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RESUMEN

Palabras Clave: Compromiso de contratar. Contrato. Registro. Inscripcion.
Anotacion Preventiva. Publicidad. Oponibilidad. Preferencia. Buena fe.

Los contratos preparatorios regulados por el Cédigo Civil Peruano son el
contrato de opcién y el compromiso de contratar. El compromiso de contratar
es una forma contractual reconocida y adoptada en el derecho comparado y
sea cual fuera el nombre que adopta conserva su esencia y caracteristicas
propias de contrato preliminar autbnomo con efectos distintos a los del
contrato definitivo. El compromiso de contratar- a diferencia del contrato de
opcion — presenta un serio problema: no se inscribe, esto ocasiona que
permanezca oculto y entonces los terceros proclamados de buena fe pueden
acogerse a la fe publica y desconocer el contrato de compromiso de contratar.

El Registro de Predios por su parte, es el registro juridico integrante del
Registro de propiedad Inmueble en el que se inscriben los actos o derechos
que recaen sobre predios. Dentro del catalogo de actos inscribibles regulados
en el articulo 2019° del Cédigo Civil no aparece el compromiso de contratar.
Esta exclusién obedece solo una opcién legislativa y no de estructura
contractual o de finalidad, tal como se desprende de la exposicion de motivos.
Asimismo, el caracter obligacional del compromiso de contratar no es
presupuesto suficiente para desestimar su inscripcién, toda vez que en via de
excepcion se permite el acceso al Registro de contratos obligacionales.

Esta tesis tiene por finalidad abordar los fundamentos juridicos que sustenta
la anotacion del compromiso de contratar ante el Registro de Predios.
Declarar como acto inscribible al compromiso de contratar y darle publicidad
al contrato con derecho preferente sobre todo acto o derecho que se inscriba
con posterioridad, producira eficacia frente a terceros pues desvirtuara la
buena fe y dara proteccion al iter negocial, dada la garantia que brinda el
Registro dentro del trafico juridico toda vez que la finalidad suprema del
Registro Publico es brindar seguridad juridica, recordemos que el Registro



Publico fue creado como una tutela de la apariencia para asegurar el trafico
inmobiliario, activar la circulacién de la riqueza y asi impulsar la economia. El
compromiso de contratar debe constituir un acto inscribible dada la garantia
que brinda el Registro dentro del trafico juridico que vivimos, pues las
relaciones comerciales son cada vez mas intensas y los contratantes celebran
todo tipo de negocios que necesitan ser cada vez mas protegidos, no solo en
la parte de celebracion y ejecucion sino incluso desde la fase de las tratativas
a fin de cautelar los derechos de terceros y poner en su conocimiento que se
encuentra pendiente de cumplimiento una obligacién cuya relacion juridica

potencialmente modificara la realidad juridica actual.

Con la investigacion realizada se determind que los fundamentos que
justifican la anotacion del compromiso de contratar ante el Registro de Predios
son el caracter autbnomo del contrato, la voluntad de celebrar y asegurar el
contrato definitivo, el derecho de preferencia sobre todo acto o derecho que

se inscriba o0 anote con posterioridad y la eficacia frente a terceros.

La incorporacién del compromiso de contratar como acto inscribible otorgara
una proteccién mas sofisticada al promitente fiel pues su latente derecho (de
celebracion del contrato definitivo) seria de publico conocimiento, le
concedera prioridad frente a otros derechos no incompatibles inscritos con
posterioridad, el derecho o promesa seria oponible a terceros desvirtuando la
buena fe del tercer adquirente, volviendo incluso ineficaces los actos o
derechos no inscritos que sean incompatibles al compromiso de contratar
inscrito. La anotacion del compromiso de contratar incentivara las
transacciones comerciales, la confianza en las negociaciones activando de

esta forma el trafico inmobiliario.



ABSTRACT

Keywords: commitment to hire. Contract. Registry. Inscription. Preventive

Annotation. Advertising. Opposition. Preference. Good faith

The preparatory contracts regulated by the Peruvian Civil Code are the option
contract and the commitment to contract. The commitment to contract is a
contractual form recognized and adopted in comparative law and whatever
name it adopts retains its essence and characteristics of an autonomous
preliminary contract with effects different from those of the definitive
agreement. The commitment to contract - unlike the option contract - presents
a serious problem: it is not subscribed, this causes it to remain hidden and then
the third parties proclaimed in good faith can avail themselves of the public
faith without knowing the contract of commitment to contract.

The Register of Properties on its side is the legal registration part of the
Property Registry of the Property in which the acts or rights that fall on those
properties are inscribed. Within the catalog of recordable acts regulated in
article 2019° of the Civil Code does not appear the commitment to contract.
This exclusion is due only to a legislative option and not to a contractual
structure or purpose, as it follows from the explanatory memorandum of the
Civil Code. Likewise, the obligatory nature of the commitment to contract is not
a sufficient budget to reject its registration, since by way of exception, access
to the Registry of Mandatory Contracts is allowed.

This thesis aims to present the legal bases that support the annotation of the
commitment to contract with the Register of Properties. To declare as an
inscribable act the commitment to contract and to give publicity to the contract
with preferential right over any act or right that is registered later, will produce
effectiveness against third parties because it will distort the good faith and give
protection to the negotiating procedure, given the guarantee that provides the
Registration within the legal traffic since the supreme purpose of the Public



Xi

Registry is to provide legal security, remember that the Public Registry was
created as a guardianship of appearance to ensure real estate traffic, activate
the circulation of wealth and thus boost the economy. The commitment to
contract must be an inscribable act given the guarantee provided by the
Registry within the legal traffic that we live, as commercial relations are
increasingly intense and contractors celebrate all kinds of businesses that
need to be increasingly protected, not only in the celebration and execution
part, but even from the stage of the negotiations in order to protect the rights
of third parties and to inform them that an obligation whose juridical relationship

is potentially changing the current legal situation is pending compliance.

With the research carried out, it was determined that the grounds justifying the
annotation of the commitment to contract with the Register of Properties are
the autonomous nature of the contract, the will to conclude and secure the
definitive contract, the right of preference over any act or right that is

subscribed or recorded later and effectiveness against third parties.

The incorporation of the commitment to contract as an inscribable act in the
article 2019 of the Civil Code will grant a more sophisticated protection to the
faithful promising since its latent right (of conclusion of the definitive
agreement) would be of public knowledge, it will grant priority to him against
other non compatible rights inscribed subsequently, the right or promise would
be enforceable against third parties by distorting the good faith of the third
party, rendering ineffective acts or rights not registered that are incompatible
with the commitment to hire enrolled. The annotation of the commitment of
contracting will encourage the commercial transactions, the confidence in the

negotiations activating of this form the real estate traffic.



INTRODUCCION

El Registro de Predios es el registro juridico integrante del Registro de
propiedad Inmueble en el que se inscriben los actos o derechos que recaen
sobre predios. Dentro de la relacién del articulo 2019° del Cédigo Civil no
aparece el compromiso de contratar como acto inscribible; en contraposicién
a ello, el presente trabajo tiene por finalidad abordar los fundamentos juridicos
que sustentan como acto inscribible ante el Registro de Predios al instituto

juridico del compromiso de contratar.

El tema a investigar surgié a raiz de mi labor profesional en el registro de
predios, donde el trabajo diario consiste en calificar si los actos rogados son
pasibles de inscripcion registral, asi nacié la inquietud de desarrollar el
compromiso de contratar y su relacion con el Registro de Predios.

Considerar como acto inscribible al compromiso de contratar y darle
publicidad al contrato con derecho preferente sobre todo acto o derecho que
se inscriba con posterioridad, produciria la eficacia frente a terceros (pues
desvirtuaria la buena fe registral) y protegeria el iter negocial, dada la garantia
que brinda el Registro dentro del trafico juridico, pues la finalidad suprema del

Registro Publico es brindar seguridad juridica.

El primer capitulo esta dedicado el disefio metodolégico del trabajo de
investigacién, en él se aborda la investigacion exploratoria, el planteamiento
del problema, se realiza el Marco Te6rico y Marco Conceptual, la hipétesis,

tipo, disefo, variables e indicadores y las técnicas de acopio de informacion.

El capitulo segundo, se titula El Registro Publico, se define, se analizan los
principios registrales de publicidad, legitimacion, fe publica, prioridad
preferente y excluyente y el de oponibilidad registral y los sistemas registrales

puros y derivados.

Luego se estudia el registro de predios, la técnica que se utiliza, los actos
Inscribibles ante este registro y la excepcion al caracter real de los actos
inscribibles, como el Contrato de Opcion.



En el capitulo tres se analiza el instituto juridico del compromiso de contratar,
Su nocion, causa, efectos, requisitos, caracteristicas, plazo, incumplimiento e
ineficacia. Asi mismo, se investiga la inscripcion del compromiso de contratar
en las legislaciones de ltalia, Estados Unidos Mexicanos, Brasil, Espana y

Panama.

Finalmente, en el capitulo cuarto se desarrollan el problema e hipétesis del
trabajo de investigacion. Se plantea la propuesta de inscripcién del
compromiso de contratar bajo el titulo el Compromiso de Contratar como Acto
Inscribible en el Registro de Predios. Se analiza la jurisprudencia del Tribunal
Registral, el acto inscribible como elemento de distincion entre el compromiso
de contratar y el contrato de opcién, los efectos negativos del compromiso, los
fundamentos que determinan el compromiso de contratar como acto

inscribible y el desarrollo del compromiso de contratar como acto inscribible.

Producto de ello se realizan las propuestas legislativa y reglamentaria y las

conclusiones a las que se llegaron luego del trabajo.



ASPECTOS METODOLOGICOS

Tema

El tema a investigar surgi6 a raiz de mi labor profesional, al
desempefiarme en el Registro de Predios de la Superintendencia
Nacional de los Registros Publicos y toda vez que el trabajo diario
consiste en calificar si los actos rogados son pasibles de inscripcion
registral, nacio la inquietud de desarrollar el compromiso de contratar y
su relacién con el Registro de Predios a fin de determinar su caracter

inscribible.

Investigacion Exploratoria

Indagando sobre los estudios realizados en torno al tema, hallé los
trabajos del profesor chileno Fernando Fueyo Laneri en su articulo
denominado Juicio Critico General de la Promesa de Contrato frente a
sus aplicaciones practicas; el trabajo del profesor de la UNAM Salvador
Rocha Diaz denominado el Contrato de Promesa, El Contrato de
Promesa de Fernando Hinestrosa profesor de la Universidad
Externado de Colombia y El contrato del maestro italiano Vincenzo

Roppo.

En cuanto a estudios peruanos sobre el tema se encuentra el trabajo
de Jorge Luis Gonzales Loli Jorge Ortiz Pasco con motivo del
comentario al articulo 2023 del Cédigo Civil en Codigo Civil Comentado
tomo X, el articulo Una Vision sobre el Compromiso de Contratar y su
Funcion dentro del Sistema Contractual de VIadik Aldea Correa
publicado en Dialogo con la Jurisprudencia N® 14, afio 2000 y la tesis
de Hugo Morote Nunez denominada Analisis Funcional del
Compromiso de Contratar.



1.111.1.

Planteamiento del Problema

Diagnéstico Situacional

El Cédigo Civil peruano en los articulos 1414 al 1418 regula dentro de
los contratos preparatorios al compromiso de contratar y lo define como
la obligacién de las partes de celebrar a futuro un contrato definitivo;
este tipo de contrato solo tiene efectos entre las partes y no es oponible
a terceros por ser de caracter obligacional y no con efectos reales, a
los cuales si se les reserva la cualidad de oponibilidad, pues son erga

omnes.

Una de las formas de oponer derechos a terceros es la inscripcion
cuando se trata de bienes inmuebles registrados como aparece
regulado en el articulo 2022 del Cédigo Civil; sin embargo, en el registro
solo se inscriben los actos regulados en el articulo 2019 del Cédigo
Civil, teniendo como fundamento para la inscripcién los actos que
transmiten derechos reales y Unicamente por excepcion se inscriben

los contratos obligacionales de arrendamiento y de opcién.

En el plano registral las solicitudes de anotacion del compromiso de
contratar estan resueltos: simplemente no se inscriben, lo que da mérito
a la tacha sustantiva por contener acto no inscribible amparandose en
el articulo 42 literal b) del TUO del Reglamento General de los Registros
Publicos, pero el problema trasciende la esfera registral pues este tipo
de contratos preparatorios existen pero se mantienen ocultos por la
opcidn legislativa que les niega el acceso al Registro.

Al respecto, el Tribunal Registral se ha pronunciado en extenso sobre
la imposibilidad de inscribir el compromiso de contratar a través de las

resoluciones entre las que podemos citar:



Resolucion: 1426-2013-SUNARP-TR-L': de 06/09/2013 "Bajo la
normativa del Cédigo Civil vigente, el contrato de promesa de venta es
considerado como un contrato preparatorio; por lo tanto, para su
inscripcion en el Registro de Predios debe analizarse si se trate de un
contrato de opcién de compra, en cuyo caso procedera la anotacién
preventiva del mismo, o un contrato de compromiso de contratar que

no constituye un acto inscribible”.

Resolucién: 1863-2012-SUNARP-TR-L2: de 14/12/2012 “El
compromiso de contratar, aun cuando obre en escritura publica
otorgada por el Juez en rebeldia del obligado, no constituye acto

inscribible”.

Resolucion: 1727-2012-SUNARP-TR-L3 de 23/11/2012:“No procede la
anotacién del bloqueo registral de una partida en virtud de un
compromiso de contratar de una compraventa, puesto que se trata de

un acto que no constituye, modifica ni extingue un derecho real”.

Resolucién: 1003-2012-SUNARP-TR-L*: de 13/07/2012 "Mediante el
compromiso de contratar no se transfiere ni modifica ningun derecho
real del predio, y dado que no se encuentra contemplado como acto
registrable en el articulo 2019 del Cédigo Civil, como si lo esta el

contrato de opcion, se desprende que constituye un acto no inscribible".

Resolucién: 683-2011-SUNARP-TR-A%: de 18/11/2011 “Los contratos
se califican por la naturaleza de sus prestaciones y no por la
denominacion que le consignan las partes. (...)El contrato preparatorio
de compromiso de contratar no es un acto inscribible en el Registro de

! Tribunal Registral. Sunarp. Recuperado de
wwww.sunarp.gob.pe/busqueda/jurisprud_res2.asp
2 Tribunal Registral. Sunarp. Recuperado de
wwww.sunarp.gob.pe/bisqueda/jurisprud_res2.asp
3 Tribunal Registral. Sunarp. Recuperado de
wwww.sunarp.gob.pe/bisqueda/jurisprud_res2.asp
* Tribunal Registral. Sunarp. Recuperado de
wwww.sunarp.gob.pe/busqueda/jurisprud_res2.asp
3 Tribunal Registral. Sunarp. Recuperado de
wwww.sunarp.gob.pe/bisqueda/jurisprud_res2.asp



Predios, razén por la cual se debe proceder a la tacha sustantiva del

mismo”.

Resolucién: 672-2011-SUNARP-TR-A®: de 15/11/2011 “Siendo que
mediante el compromiso de contratar no se transfiere ni modifica algun
derecho real del predio y dado que no se encuentra contemplado como
acto registrable en el articulo 2019 del Codigo Civil, no constituye un

acto inscribible”.

Resolucion: 634-2011-SUNARP-TR-A”: de 14/10/2011 “Mediante el
compromiso de contratar no se transfiere ni modifica derecho real
alguno, puesto que constituye un contrato de contenido personal u

obligacional”.

Resolucion: 1770-2011-SUNARP-TR-L8: de 16/09/2011 “Este contrato
preparatorio busca asegurar la celebracién del contrato definitivo, por
lo que la celebracién del compromiso de contratar de una compraventa
no produce efectos traslativos de dominio en la esfera juridica de quien
se obliga como comprador. EI compromiso de contratar de un contrato
de compraventa no implica el traslado de dominio a favor de quien se
obliga como comprador, por lo que si accedi6 al Registro, aun cuando

no es acto inscribible, no puede ser inscrita su sucesion”.

Resolucion: 304-2011-SUNARP-TR-A®: de 17/05/2011 “La esencia del
compromiso de contratar, resulta ser una relacién obligatoria por la cual
las partes quedan vinculadas a su palabra empefiada de hacer lo
necesario para celebrar en el futuro otro contrato, considerado como

definitivo, que a su vez, crea una relacion juridica obligacional de

® Tribunal Registral. Sunarp. Recuperado de
wwww.sunarp.gob.pe/bisqueda/jurisprud_res2.asp

" Tribunal Registral. Sunarp. Recuperado de
wwww.sunarp.gob.pe/bisqueda/jurisprud_res2.asp

8 Tribunal Registral. Sunarp. Recuperado de
wwww.sunarp.gob.pe/busqueda/jurisprud_res2.asp

° Tribunal Registral. Sunarp. Recuperado de
wwww.sunarp.gob.pe/bisqueda/jurisprud_res2.aspMIA



caracter patrimonial entre ellas. Es asi que, el contrato preliminar tiene
caracter transitorio, en cuanto el vinculo juridico establecido por él

desaparece con la celebracién del contrato definitivo”.

Resolucion: 1708-2010-SUNARP-TR-L': de 26/11/2010 “La arras
importan la entrega de dinero o de otro bien al momento de la
conclusion de un contrato, en sefal de su celebracién (arras
confirmatorias) o como facultad de resolucién del contrato celebrado
(arras de retractacién). En ese sentido, las arras constituyen una senal
de celebracién de un contrato, o en su defecto, otorga un derecho para
su resolucién, y no el contrato mismo. (...)Siendo que mediante el
compromiso de contratar no se transfiere ni modifica alguin derecho real
del predio y dado que no se encuentra contemplado como acto
registrable en el articulo 2019 del Cédigo Civil, como si lo esta el
contrato de opcion, se desprende que constituye un acto no inscribible”.

Resolucién: 067-2007-SUNARP-TR-T'': de 30/03/2007 “El contrato de
opcidon queda perfeccionado con la sola aceptacion del optante; por
tanto, las arras confirmatorias entregadas por éste, no sé6lo evidencian
la celebracion de dicho contrato preparatorio, sino que ademas,
configuran la celebracién del contrato definitivo. No ocurre asi, en el
compromiso de contratar, pues en éste ambas partes se obligan a
celebrar en el futuro un contrato definitivo (prestacion de hacer); de
manera que siempre se requerira de un nuevo consentimiento de las
partes para la celebracién del contrato definitivo. Asi, la entrega de
arras confirmatorias del promisario, en principio s6lo demuestran la
celebracion de dicho contrato preparatorio; y recién cuando se celebre
el contrato definitivo, surgira la obligacion de transferencia de propiedad
y pago de precio; en cuyo caso, las arras confirmatorias podran ser

imputadas al pago del precio”.

10 Tribunal Registral. Sunarp. Recuperado de
wwww.sunarp.gob.pe/busqueda/jurisprud_res2.asp
! Tribunal Registral. Sunarp. Recuperado de
wwww.sunarp.gob.pe/buisqueda/jurisprud_res2.asp



1.111.2.

Obijetivos de la Investigacion

1.1.2.1. Objetivo General. Determinar el caracter de acto inscribible del

compromiso de contratar en el Registro de Predios.

1.1l1.2.2. Objetivo Especifico.

1.111.3.

1.111.4.

a. Desarrollar los fundamentos que sustentan la anotacion del

compromiso de contratar

b. Describir los beneficios de la anotacién del compromiso de
contratar ante el Registro de Predios.

c. Estudiar la experiencia de las legislaciones extranjeras
relacionada a la inscripcion del Compromiso de Contratar.

Precision del Problema

¢ Cudles son los fundamentos que justifican la anotacion del
compromiso de contratar en el Registro de Predios?

Justificacion

Los pronunciamientos del Tribunal Registral citando a modo de ejemplo
las Resoluciones™: N° 1426-2013-SUNARP-TR-L de 06/09/2013,
N° 1863-2012-SUNARP-TR-L de 14/12/2012, N° 1727-2012-
SUNARP-TR-L de 23/11/2012. N°1003-2012-SUNARP-TR-L de
13/07/2012. N° 683-2011-SUNARP-TR-A de 18/11/2011, N° 672-2011-
SUNARP-TR-A de 15/11/2011, N° 634-2011-SUNARP-TR-A de
14/10/2011, N° 1770-2011-SUNARP-TR-L de 16/09/2011. N° 304-
2011-SUNARP-TR-A de 17/05/2011.N° 1708-2010-SUNARP-TR-L de
26/11/2010, N° 067-2007-SUNARP-TR-T de 30/03/2007 son solo
algunos de los casos concretos suscitados en la esfera registral que
han sido objeto de un pronunciamiento en segunda instancia (no en

todos los casos el procedimiento registral concluye en segunda

12 Tribunal Registral. Sunarp. Recuperado de
wwww.sunarp.gob.pe/busqueda/jurisprud_res2.asp



instancia) donde se denegé la inscripcién del compromiso de contratar
basicamente por no estar contemplado como acto inscribible en el
articulo 2019 del Cédigo Civil, por lo que resulta trascendental explorar
por qué el legislador no contemplé como acto inscribible al compromiso
de contratar, a diferencia del trato especial dado a su par el contrato de
opcién y determinar que existen fundamentos suficientes que justifican

su anotacion en el Registro de Predios.

Frente a la problematica del caracter no inscribible del compromiso de
contratar haciendo que este tipo de contratos vivan en la clandestinidad
es que resulta pertinente dar a conocer los fundamentos por los cuales
el compromiso de contratar debe constituir un acto inscribible dada la
garantia que brinda el Registro dentro del trafico inmobiliario, pues las
relaciones comerciales son cada vez mas intensas y los contratantes
celebran todo tipo de negocios que necesitan ser cada vez mas
protegidos, no solo en el periodo de celebracion y ejecucion sino
incluso desde la fase de las tratativas a fin de cautelar sus derechos
frente a terceros, haciendo de conocimiento que potencialmente se

modificara la realidad juridica actual.

Se requiere dar utilidad practica a la institucién juridica del compromiso
de contratar y a su vez hacer mas segura y eficiente la circulacion de
bienes a través de la proteccion al sistema contractual. La anotacion

del compromiso de contratar resulta una buena opcién para ello.

El compromiso de contratar genera una obligaciéon de hacer entre las
partes, cuya prestacion consiste en celebrar el contrato definitivo. Ante
el incumplimiento el articulo 1418 del Codigo Civil se apresura a regular
la indemnizacidn por dafnos y perjuicios ante la negativa de celebrar el
contrato definitivo y alternativamente faculta para exigir judicialmente la
celebracion del contrato o solicitar se deje sin efecto el compromiso de
contratar; sin embargo, la incorporacién del compromiso de contratar
como acto inscribible en el articulo 2019 del Cédigo Civil otorgara una
proteccion mas sofisticada al promitente fiel pues su latente derecho

(de celebracion del contrato definitivo) seria de publico conocimiento,



IV.

1.IV.1.

10

le concedera prioridad frente a otros derechos no incompatibles
inscritos con posterioridad, el derecho o promesa seria oponible a
terceros desvirtuando la buena fe del tercer adquirente, volviendo
incluso ineficaces los actos o derechos no inscritos que sean
incompatibles al compromiso de contratar inscrito. La anotacion del
compromiso de contratar incentivara las transacciones comerciales, la
confianza en las negociaciones activando de esta forma el trafico
inmobiliario. En el plano procesal, la anotaciéon del compromiso de
contratar le otorgara medio de prueba suficiente para reclamar su
derecho en via judicial o arbitral dada la legitimacion del asiento.

Marco Teérico y Marco Conceptual

Marco Teorico

El compromiso de contratar se manifiesta como una figura de gran
utilidad y eficacia pues permite regular una relacion negocial de forma
temporal cuando aun no es factible celebrar el contrato definitivo sea
por estrategia o por dificultad o para poder efectuar el control de las
prestaciones debidas. Como dice ROPPQO'® “confiere a las partes un
“‘intervalo de tiempo para controlar que el bien no presente vicios
materiales o juridicos inesperados, que la prestacion no sea afectada
por circunstancias sobrevenidas incompatibles con su regular

cumplimiento o con la regularidad del intercambio, etc”.

El Codigo Civil en los articulos 1414° al 1418° regula dentro de los
contratos preparatorios al compromiso de contratar y lo define como la
obligacién de las partes de celebrar a futuro un contrato definitivo. El
contrato preliminar debe tener los elementos esenciales del contrato

13 ROPPO, Vincenzo. El contrato. Gaceta Juridica S.A. 1° Edicién Peruana. Enero 2009. p

604
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definitivo, debe guardar la misma formalidad y en caso de

incumplimiento acarrea indemnizacion por dafos y perjuicios.

Es también llamado precontrato, contrato preliminar, promesa de
contrato, contrato de promesa, ante contrato, promesa contractual de
contratar, contrato de promesa de celebrar contrato y contrato de

contratar'4.

FUEYOQO' enumera ciertas caracteristicas de este tipo de contratos,
entre ellos la “futuridad y transitoriedad”, referidas al lapso de tiempo
prudencial y necesario para resolver el inconveniente que impide por
ahora el contrato, pilar o fuente de derechos personales; “descartacion
del criterio de estrictez suma”, la validez de la promesa unilateral de
contrato bilateral y la buena fe en la ejecucion.

Este tipo de contrato conlleva a una obligaciébn de hacer, cuya
prestacion consiste en celebrar el contrato definitivo en el futuro (que

puede consistir en hacer, dar o no hacer).

14 DE LA PUENTE, Manuel. El Contrato en General. Comentarios a la Seccién Primera del
libro VII del Codigo Civil. Pontificia Universidad Catdlica del Perd. Fondo Editorial.
Vol. XV. 1996. Pag. 50.

BEFUEYO, Fernando. Juicio Critico General De La Promesa De Contrato Frente A Sus

Aplicaciones Prdcticas. Revista N° 124. Afio XXXI (Abril. Junio 1963). Revista de Derecho.

Universidad de Concepcion. ISSN 0718-591X (Version en Linea).pp 81-82.



VI.

12

1.IV.2.Marco Conceptual

1.Iv.2.1.

1.1v.2.2.

1.1v.2.3.

Compromiso de contratar. Es una modalidad de contrato
preparatorio, por el cual una de las partes se obliga a celebrar en
el futuro un contrato definitivo.

Acto inscribible. Constituye acto inscribible aquella relacién
negocial que tiene acogida en sede registral por ser de publicidad
relevante para terceros. Los actos inscribibles ante el registro de
predios son los comprendidos en el Articulo 2019 del Cédigo Civil y

otros regulados en normas especiales.

Registro Predios. Es el registro juridico integrante del Registro de
Propiedad Inmueble en el que se inscriben los actos o derechos que
recaen sobre predios a los que se refiere el articulo 2019 del Cédigo

Civil, normas administrativas y demas normas especiales’®.

Hipoétesis

Los fundamentos que justifican la anotacién del compromiso de

contratar ante el Registro de Predios son el caracter auténomo del

contrato, la voluntad de celebrar y asegurar el contrato definitivo, el

derecho de preferencia sobre todo acto o derecho que se inscriba o

anote con posterioridad y la eficacia frente a terceros.

Tipo de Investigacion

La investigacién a abordar es de tipo juridico propositiva.

16Articulo 2 del Reglamento de Inscripciones del Registro de Predios.
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Diseno de la Investigaciéon

La investigacion es de tipo cualitativa.

Cuadro de Concepto

13

CATEGORIAS INDICADORES
A. REGISTRO PUBLICO a. Principios registrales
b. Publicidad
c. Legitimacion
d. Fe publica
e. Oponibilidad
f. Prioridad
g. Registro de predios
B. SISTEMAS REGISTRALES a. Sistema registral
Francés
b. Sistema registral
Aleman
C. Sistema registral
Australiano
d. Sistema registral

Espanol
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e. Sistema registral
[taliano

f. Sistema registral
Brasileno

g, Sistema registral
Mexicano

h. Sistema registral
Peruano

C. REGISTRO DE PREDIOS

a. Principios registrales

b. Técnica registral

c. Sistema

inscripcidn

d. Actos inscribibles

de

D. COMPROMISO
CONTRATAR

DE

a. Nocién

b. Causay efectos
c. Requisitos

d. Caracteristicas
e. Plazo

f. Incumplimiento
g. Ineficacia

h. Acto inscribible




IX.
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E. DERECHO COMPARADO . ltalia
. Estados Unidos Mexicanos
. Brasil
. Espana
. Panama
F. INSCRIPCION DEL . Jurisprudencia
COMPROMISO DE 3
CONTRATAR . Contrato de Opcién

. Argumentos a favor
. Fundamentos

. Inscripcion

Técnicas de Acopio de Informacion

Se utilizaran las técnicas de analisis documental y de entrevista.
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CAPITULO |

EL REGISTRO PUBLICO

1.1.

1.2,

Definicion

El Sistema Nacional de los Registros Publicos y la Superintendencia
Nacional de los Registros Publicos — (en adelante SUNARP) se crearon
mediante Ley 26366. La SUNARP es un organismo de derecho publico,
técnico especializado, descentralizado, autbnomo del Sector Justicia y
ente rector del Sistema Nacional de los Registros Publicos, tiene entre
sus principales atribuciones y roles el de dictar las politicas y normas
técnico — registrales, planificar y organizar, normar, dirigir, coordinar y
supervisar la inscripcion y publicidad de actos y contratos en los
Registros que conforman el Sistema'”.

El Registro Publico fue creado como una tutela de la apariencia para
asegurar el trafico inmobiliario, activar la circulacion de la riqueza y asi
impulsar la economia. Tiene como funcién facilitar el conocimiento de
los actos y derechos y generar certeza respecto de ellos para hacer

dinamico el crédito.

Principios Registrales

Los principios registrales son fuente de derecho y pilares y entes rectores
de la normatividad a alrededor de ellos se materializa. Los principios
tienen como propdsito marcar el sendero o la hoja de ruta del contenido

17 SUNARP. Recuperado de https://www.sunarp.gob.pe/nosotros.asp.
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y funcién del derecho registral y del Registro Ptblico. GARCIA8 sostiene
que “los principios registrales son manifestaciones del derecho positivo,
por lo que tienen el mismo valor que los preceptos de los que emanan.
Por tanto, no se trata de elevarlos a principios generales, ni de darles un
valor por encima de la ley, sino el resultante de la propia ley. Se trata en
una forma concisa y sistematica, de expresar lo que la ley dice”.

Para ROCA'™ “es el resultado conseguido mediante la sintetizacion
técnica de parte del ordenamiento juridico sobre la materia manifestada
en una serie de criterios fundamentales, orientaciones esenciales o

lineas directrices del sistema registral”.

Los principios registrales que reconoce nuestro sistema registral se
encuentran consagrados en el Libro IX del Codigo Civil de 1984. Estos
son desarrollados y precisados en el titulo preliminar del Reglamento
General de los Registros Publicos, a los que GARCIA2 clasifica en dos
grupos, el primer grupo referido a aquellos que concurren antes de la
inscripcién y el segundo grupo respecto a sus efectos:

a) Principios registrales que se refieren a los requisitos de
la Inscripcién: Principio de rogacién o instancia, Principio de tracto
sucesivo, Principio de legalidad, Principio de titulacién auténtica,
Principio de especialidad o determinacion, Principio de prioridad
preferente, Principio de impenetrabilidad;

b) Principios registrales que se refieren a los efectos de la Inscripcién,
Principio de legitimacién registral, Principio de fe publica registral,
Principio de prioridad excluyente, Principio de Publicidad Registral.

En este trabajo, desarrollaremos algunos de los principios registrales

que tienen vinculacién directa con el tema de investigacion.

BGARCIA, José Manuel citado por Pau, Antonio. La publicidad registral. Universidad
Pontificia de Comillas. Madrid, 1995, p. 182

Y ROCA, Ramon. Instituciones de Derecho Hipotecario. Primera edicién, Bosch, Casa
Editorial, Barcelona, 1941. p. 215

20 GARCIA, José Manuel. Derecho Inmobiliario Registral o Hipotecario. Tomo L. Editorial
Civitas. 1? edicién. Madrid 1999. p. 538.
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1.2.1. Principio de Publicidad

Este principio se halla regulado en el articulo 2012 del Cédigo Civil, por
el cual se presume el conocimiento de las inscripciones, sin admitirse
prueba en contrario, por lo que el contenido de estas afecta a terceros

aun cuando se alegue que no se tuvo conocimiento efectivo.

La publicidad es la funcion inmediata del Registro y con ello logra la
seguridad juridica que vendria a constituir la funcién mediata. El Registro
tiene como proposito facilitar el conocimiento o poder a disposicién las
situaciones juridicas, permitiendo asi dinamizar el crédito, generar
certeza de determinadas situaciones con relevancia juridica y reducir

costos de transaccion.

La publicidad registral se disgrega en dos formas o aspecto, la publicidad
material y la publicidad formal. Por la publicidad material el contenido de
las partidas registrales produce efectos respecto de terceros, aun
cuando estos no hubieran tenido conocimiento efectivo de ellas; vy, la
publicidad formal la otorga el mismo registro a través de sus
funcionarios, previa solicitud del interesado, teniendo este acceso a las
partidas registrales y, en general, a toda la informacion del archivo
registral.

Por la publicidad materia existe una presuncion de cognoscibilidad
general del contenido de los asientos registrales, no se requiere un
conocimiento efectivo de aquellos; acto seguido el registro ofrece la
posibilidad del conocimiento efectivo de los asientos y del archivo
registral a través de la publicidad material, salvo aquellos actos que

atenten contra la intimidad o normas expresas.

Segin MANZANQ?' “La cognoscibilidad legal sustituye al conocimiento
efectivo y las consecuencias juridicas se producen independientemente
de que se dé o no ese conocimiento de hecho. Se garantiza y asegura
el trafico con preferencia al derecho subjetivo”. La publicidad entonces

2'MANZANO, Antonio, Derecho Registral Inmobiliario: Para Iniciacion y Uso de
Universitarios, Volumen II, Centro de Estudios Registrales, Madrid, 1994. p. 30.
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es el instrumento que tiene el registro para divulgar los actos que se
inscriben y con ello lograr la anhelada seguridad juridica, combatiendo

asi a los actos ocultos.

Se discutia en doctrina hasta donde abarcaban los efectos de la
publicidad y hasta donde el tercero estaba obligado a conocer. Si la
publicidad y por ende la buena fe se limitaba solo al asiento registral o
si se extendia hasta los titulos archivados. Esta discusion qued6 zanjada
con la nueva redaccion del articulo 2014 del Cédigo Civil (modificado
por la Primera Disposicion Complementaria Final de la Ley N° 30313,
publicada el 26 marzo 2015) en el que expresamente sefala que “El
tercero que de buena fe adquiere a titulo oneroso algun derecho de
persona que en el registro aparece con facultades para otorgarlo,
mantiene su adquisicién una vez inscrito su derecho, aunque después
se anule, rescinda, cancele o resuelva el del otorgante por virtud de
causas que no consten en los asientos registrales y los titulos archivados
que lo sustentan. La buena fe del tercero se presume mientras no se
pruebe que conocia la inexactitud del registro”.

Sin embargo, pese a la reciente modificacion donde el legislador
extiende la publicidad a los titulos archivados, sostengo que la publicidad
para los efectos de determinar la buena fe del adquirente debe
extenderse solo hasta el asiento registral pues el sistema registral
adoptado es uno de inscripcidn y solo en casos de actos complejos tales
como reglamentos internos, habilitaciones urbanas, mandato judicial con
medidas cautelares innovativas y no innovativas y aquellos donde se

transfiere propiedad, debe extenderse hasta el titulo archivado.
1.2.2. Principio de Legitimacion

El Cédigo Civil de 1936 no contempld el principio de legitimacion, es el
Cédigo Civil de 1984 el que en su articulo 2013 del Cdédigo Civil
recientemente modificado por la Primera Disposicion Complementaria

Final de la Ley N° 30313, publicada el 26 marzo 2015, establece que:
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“El contenido del asiento registral se presume cierto y produce todos
sus efectos, mientras no se rectifique por las instancias registrales o se
declare su invalidez por el érgano judicial o arbitral mediante resolucion

o laudo firme.

El asiento registral debe ser cancelado en sede administrativa cuando
se acredite la suplantacion de identidad o falsedad documentaria y los
supuestos asi establecidos con arreglo a las disposiciones vigentes.

La inscripcion no convalida los actos que sean nulos o anulables con

arreglo a las disposiciones vigentes”.

El Principio de Legitimacion es una presuncion de exactitud e integridad
del registro, se justifica en la tutela de la apariencia que admite prueba
en contrario las que una vez actuadas y de determinarse la inexactitud
del Registro érgano jurisdiccional o arbitral.

La innovacién que trae la dltima modificacion al articulo 2013 es la
cancelacion administrativa solo en los supuestos de falsedad o
suplantacién, descartando la falsedad ideoldgica.

La legitimaciéon también es un medio probatorio por el cual el titular
aparente no requiere recurrir a otros medios para probar su derecho, el

contradictor entonces debera probar la inexactitud registral.

La legitimacion parte de la premisa de una publicidad exacta y valida y
de una presuncién de propiedad del titular registral. Esta apariencia
solo se quiebra cuando pruebe la inexactitud del Registro que puede
ser por rectificacion, por declaracion de invalidez (judicial o arbitral) o
por cancelacién (administrativa), pero en ningun caso se perjudica los
derechos de terceros.

Principio de Fe Publica

La fe publica es uno de los principios, sino el mas importante, del
sistema registral, es un principio fundado en la apariencia del Registro,
es decir, aplica ante un Registro inexacto y protege al tercero en aras
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de proteger la circulacion de la riqueza y otorgar seguridad al trafico. El
profesor GONZALES?? al referirse a la fe publica relata:

El principio de fe publica es uno de los pilares en lo que se sustenta
la seguridad del trafico juridico inmobiliario. En virtud a este
principio el tercero de buena fe y a titulo oneroso hace inatacable
su adquisicién siempre que haya confiado en la veracidad del
registro y haya inscrito su propio derecho, por lo que resulta inmune
a cualquier causa de nulidad, resolucion o rescisién afectante del
titulo de sus transmitente cuando esta no conste en la hoja registral
correspondiente a la finca. De esta forma la tutela en la confianza
conlleva que el tercero registral no pueda ser removido en su
adquisicién, protegiéndose jure et de jure la confianza creada en
virtud a los actos contenidos en los asientos registrales.

No perdamos de vista que la buena fe es el eje de la moralidad. La
buena fe como principio por excelencia agrupa una serie de deberes.
El de correccidn, por el cual las partes se ajustan a actuar de seriedad,
rectitud, lealtad y probidad. El deber de respeto a las razonables
expectativas que involucra el principio de tutela de la confianza no
culpable, es decir, la confianza legitima de la contraparte de que el
contrato se celebre dada la emisién de la oferta o incluso por lo
avanzado de las tratativas. El deber de salvaguarda, por el cual las
partes deben proteger sus interés mutuamente siempre que sea
econémicamente razonable, esto es que no despliegue un sacrificio

desmedido, el de intercambio de informacién, entre otros.

En cuanto a los requisitos o elementos para ampararse en este
principio, el Tribunal Constitucional estima necesario precisar que del
articulo 2014° del Cédigo Civil, en concordancia con el articulo VIII del

Titulo Preliminar del Reglamento General de los Registros Publicos, se

22GONZALES, Gunther. Tratado de Derecho Inmobiliario. 2 Edicién. Lima-Pert 2004. Jurista
Editores. Pag. 1050.
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desprenden los requisitos de la fe publica son la “adquisicion valida de
un derecho, previa inscripcion del derecho transmitido, inexpresividad
registral respecto de causales de ineficacia del derecho transmitido,
onerosidad en la transmision del derecho, buena fe del adquirente, e
inscripcién del derecho a su favor”. (EXP. N.° 673-2003-AA/TC). Como
se verifica para ampararse en la fe publica es l6gico suponer que se
debe haber confiado en el Registro, que los derechos se inscriban tanto
del transferente como del adquirente, que exista inexactitud (pues de
no haberla no tendria por qué operar este principio dado que no existiria
conflicto alguno y por tanto la funcion del Registro en este caso seria
de mera publicidad) y por ultimo el toque de moralidad o ética que viene
a ser la buena fe.

La proteccién que se otorga al tercero aplica aun en el supuesto que se
declare la invalidez, rescisién o resolucién del titulo de quien adquirié
su derecho, en tal sentido, la proteccion que se otorga al tercero
registral comprende los supuestos de ineficacia estructural (nulidad y
anulabilidad) y los supuestos de ineficacia funcional (rescision y

resolucion).

La buena fe exigida por el registro solo consiste en el desconocimiento
de la inexactitud del registro. A esta buena fe le son irrelevantes las
dudas, creencias o pensamientos del tercero, solo le importa el efectivo
conocimiento por parte del tercero de la realidad extrarregistral, la
mayor doctrina rechaza que la buena fe en el principio de fe publica
registral tenga caracter diligente?3. La comision revisora del Cédigo Civil
en la exposicion de motivos del articulo 2014 ha sefalado que la buena

fe exigida es la buena fe-conocimiento y no la buena diligencia como

2% En opinion disidente se pronuncia la corte suprema en la casacién 2714-2001-La libertad,
cuarto considerando, donde exige al tercero una buena fe-diligencia. Citada en un articulo de

mi

autorfa. Fe Publica Registral. Disponible en http://revista-

tabula.blogspot.pe/2012/11/normal-0-21-false-false-false-style_3.html
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consider6 como la corte suprema en algunos de sus

pronunciamientos?*.

El articulo bajo comento fue recientemente modificado en el extremo
que extiende la publicidad, la diligencia y la buena a los titulos
archivados. Notése que antes de la dacion de la Ley 30313 Ley N°
30313, publicada el 26 marzo 2015 el Codigo Civil referia Unicamente
al asiento registral, ahora para argumentar buena fe debe acreditarse
que la causa de la inexactitud no consta en los asientos ni en los

archivados.
Principio de Prioridad

Por el principio de prioridad las inscripciones se efectuan en estricto
orden de ingreso al Libro Diario consagrando asi la maxima primero en

el tiempo, primero en el derecho.

El Registro disgrega dos formas de prioridad: preferente y excluyente.
La prioridad preferente se determinada por el orden en que ingresan
los titulos. Orden que determina el rango hipotecario, por citar ejemplo.
La prioridad preferente se concretiza en titulos compatibles, es decir
aquellos no se excluyen entre si y por tanto pueden convivir en armonia
en la partida registral, el efecto de tipo de prioridad es Unicamente para
preferir el rango del acreedor. La prioridad ganada otorga preferencia a
quien accedid primero al Registro y se determina por la fecha del
asiento de presentacion retrotrayendo los efectos a esa fecha, salvo
disposiciones especiales en que los efectos surten desde la fecha
inscripcién como en el caso del bloqueo registral o de la anotacion
preventiva de inicio de trato directo y otros casos similares.

Cara contraria a la prioridad en el tiempo o simple, tenemos el principio
de prioridad excluyente. Supuesto por el cual no procede la inscripcion

de titulos que sean excluyentes entre si por ser incompatibles,

2% Casacién 2125-99-Lambayeque. 4° considerando: “y con mayor diligencia descubrir la
irregularidad”. Citado en un articulo de mi autoria. Fe Publica Registral. Disponible en
http://revista-tabula.blogspot.pe/2012/11/normal-0-21-false-false-false-style_3.html
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ocasionando de este modo el cierre registral de la partida para este
ultimo. Esto es por ejemplo cuando inscrito un acto de compraventa no
puede inscribirse otro acto de transferencia otorgado por el transferente
del titulo inscrito aun cuando este Ultimo sea de fecha anterior.

1.2.5. Principio de Oponibilidad

1.3.

Regulado en el articulo 2022 del Cédigo Civil con el tenor:

“Para oponer derechos reales sobre inmuebles a quienes también
tienen derechos reales sobre los mismos, es preciso que el derecho
que se opone esté inscrito con anterioridad al de aquél a quien se

opone.

Si se trata de derechos de diferente naturaleza se aplican las

disposiciones del derecho comun”

La oponibilidad registral es propia de los sistemas registrales no
constitutivos, esta concebida no para hacer valer el derecho contra
todos, sino contra el tercero y principalmente para tutelar al acreedor.
El sucedaneo directo de la publicidad registral es la oponibilidad por
cual la sola inscripcion permite oponer derechos o si se quiere excluir
los derechos de quienes no gocen de la apariencia que brinda el
Registro, por lo que la publicidad aqui despliega sus efectos sustantivos
otorgando a quien inscriba su derecho una supracategoria de
proteccién volviendo incluso ineficaces los actos o derechos no

inscritos.

Sistemas Registrales

Un sistema registral es un conjunto de normas y principios que regulan
el sistema registral en un determinado pais o grupo de paises
estableciendo sus lineamientos, régimen y organizacion. Tiene por
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objeto regular la forma, procedimiento y los efectos del contenido de las
inscripciones de acuerdo al sistema que se adopte.

Los sistemas registrales son los bloques legislativos que dictan las
directrices para adoptar principios y normas que determinan los
criterios de calificacion, inscripcidn y publicidad.

En las siguientes lineas expondremos un breve panorama de los
sistemas registrales vigentes. Cada uno tiene elementos que los
distinguen unos de otros como la forma de organizacién, el tipo de
publicidad que brindan y principalmente sus efectos. Se habla de
sistemas registrales puros como el francés, aleman y australiano y
Sistemas registrales mixtos como el espanol y el peruano, sin embargo
hoy no hay sistemas puros porque existe una influencia reciproca entre
todos.

Sistema Registral Francés

Regulado por la Ley de Transcripciones del 14 de marzo del 1955
modificado el 14 de octubre 1955, el sistema es de transcripcién y se
encuadernan los titulos bajo estricto orden de presentacién, es un
registro de contratos donde el registro se encarga de archivarlos. El
Registro no es constitutivo; sin embargo la inscripcion es obligatoria
bajo responsabilidad del notario y del conservador de hipotecas y debe

procurarse en un plazo de tres meses.

Este sistema se basa en el principio de oponibilidad, es decir, la
inscripcién genera efectos contra terceros y genera prioridad, se debe
a Francia la creacién del rango hipotecario. Se organiza bajo el sistema
personal y la técnica es la de transcripcion. Adopta una publicidad
cerrada por la cual los actos inscribibles deben estar taxativamente
determinados no se permite inscripcidn por analogia ni por

interpretacion.

Este sistema no garantiza ni publicita quien es el propietario del
inmueble pues solo es informativo, pero la publicidad que brinda es
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relevante porque proporciona informacion en el sentido que uno de los
que aparece en el Registro es el propietario y con ello delimita el campo

de investigacion.

En este registro, al ser de archivo de contratos, no imposibilita la
inscripcidén por incompatibilidad de titulos o titularidades sobre la misma
finca. Los efectos al ser informativos se limitar a sefialar el grupo dentro

del cual esté el titular.
1.3.2. Sistema Registral Aleman

Es un sistema de tipo constitutivo, de aplicacion de las técnicas
inscripcién y de folio real que vincula el catastro y el registro de
propiedad. Es decir, “por cada finca se apertura una partida registral y
sobre ella en forma cronoldgica se efectian las inscripciones, dando la
ventaja de ofertar al publico un solo propietario por cada finca"®

El Registro es constitutivo®®, donde “el acuerdo de las partes y la
manifestacion de voluntad ante el notario constituyen parte del proceso
de trasmision del dominio que se perfecciona en el Registro. En este
sistema, el unico derecho existente es el publicitado, se habla de una
integridad del registro™’.

No existe un archivo registral, por tanto la publicidad es solo del asiento
registral el cual se presume exacto y valido el que solo puede ser
modificado o cancelado mediante sentencia judicial una vez

desvirtuada la fe publica.

25 PRADO, celestino como cité GARCIA que a su vez es citado por GONZALES, Gunther.
Tratado Derecho Registral Inmobiliario. 2da. Ed. Jurista Editores. Lima-Pert 2004P4g. 159.
% Asi también la transferencia de derechos reales que opera a través de la Auflassung o
investidura.

2T GONZALES, Gunther. Tratado Derecho Registral Inmobiliario. 2da. Ed. Jurista Editores.
Lima-Pert 2004. Pag. 158.
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Sistema Registral Australiano

Conocido también como sistema de Torrens en honor a su creador Sir

Robert Torrens, quien lo introduce en el sur de Australia en 1858.

En este sistema las fincas se revierten a la corona la cual los adjudica
mediante el procedimiento de la ley de propiedad Real, que convierte
al registrador en juez de titulos por cuanto admite la rogatoria
solicitando la propiedad a la que se debe adjuntar los titulos que lo
amparan, califica y ordena la publicacion, admite la oposicién si se
produjera determina el mejor derecho entre el solicitante y el opositor.

Este sistema tiene al catastro como base para determinar el aspecto

fisico y debe adjuntarse la rogatoria.

Utiliza la técnica del folio real y el sistema del asiento es de inscripcién
y se debe a él la creacién del tracto sucesivo, pues la propiedad se
transmite y grava entregando un titulo. No existe el rango hipotecario,
ni organiza un sistema de proteccién del crédito.

El registro es constitutivo, legitimador guiado por el principio de la
invulnerabilidad y de tipo convalidante. Es decir el elemento de cierre
para transferir la propiedad es la inscripcién en el Registro el cual
publicita tal circunstancia y convalida las nulidades o vicios que
pudieron existir en el titulo calificado. Lo inscrito es inatacable salvo
algunas excepciones incorporadas en los ultimos tiempos, el registro
no se presume exacto y valido sino que es exacto y valido.

Sistema Registral Espanol

Nace en Espafa con la Ley hipotecaria de 1861 que ha sido modificada
para adecuarla a los cambios socio- econémicos, utiliza la técnica del
folio real y la forma de los asientos es de inscripcidn. El Registro es
Declarativo, da publicidad al derecho inscrito con la Unica excepcion del
derecho real de hipoteca cuya inscripcion tiene efecto constitutivo y es
de caracter obligatorio. “En este caso la falta de registro trae como

consecuencia la inexistencia de la hipoteca; pero esta excepcion no
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aparece en la Ley Hipotecaria de 1861, sino que es introducida recién
en 1889, por el Codigo Civil, en su articulo 18758,

La inscripcion produce los efectos de presuncion juris tantum, Se
produce entonces una inversion de la prueba y quien desee atacar esa
titularidad debera cargar con la demostracién de la inexactitud de los
datos que figuran inscritos?®. Sse presume cierto y produce todos sus
efectos mientras no se rectifique o se declare judicialmente su invalidez

y es Jure et Jure para el tercero que adquiere bajo la fe del registro.

Este sistema proporciona informacién relativa a la titularidad, cargas
que lo gravan y las restricciones a las facultades del titular. Tiene como
pilares ademas los principios de legitimacion, fe pdublica, tracto

sucesivo, especialidad, rogacién y legalidad.

Brevemente diremos que el sistema registral espafiol no admite la
inscripcién del compromiso de contratar y solo lo regula de manera muy
escueta en el articulo 1451 de su Codigo Civil; sin embargo, si brinda
de eficacia contra terceros permitiendo su inscripcién, al contrato de
opcién. Lo concibe con un contrato real®®. El articulo 14 del Reglamento
Hipotecario sefala: “Sera inscribible el contrato de opcién de compra o
el pacto o estipulacién expresa que lo determine en algun otro contrato
inscribible, siempre que ademas de las circunstancias necesarias para

la inscripcion reuna las siguientes:
1) Convenio expreso de las partes para que se inscriba.

2) Precio estipulado para la adquisicién de la finca y, en su caso, el que
se hubiere convenido para conceder la opcién.

3) Plazo para el ejercicio de la opcion, que no podra exceder de cuatro

anos”.

* MOISSET, Luis. El Sistema Registral Hispdnico y su Régimen Actual. Pag. 13.

2 1b. Idem.

% Visi6n en contra TALMA, Charles quien defiende la naturaleza personal del derecho de
opcion.
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El sistema al ser uno mixto y con efectos declarativos en cuanto a la
opcidn, se convierte en un derecho o facultad que tiene el beneficiario
para inscribir o no el contrato la opcién a fin de que se publicite su
derecho y sea eficaz frente a terceros.

Cabe mencionar también el sistema Catalan. El cédigo catalan regula que
los derechos de opcidn pueden tener naturaleza real o personal. La opcién
real debe precisar el acuerdo de las partes, celebrarse por escritura publica e
inscribirse el Registro de Propiedad.

Sistema Registral Italiano

Comparte con Francia la técnica personal y el sistema de transcripcion,
con un criterio numerus clausus. La titulacion no es necesariamente
auténtica y es un archivo de contratos por lo que no existe calificacién

registral. La publicidad se basa en la oponibilidad frente a terceros.

Existe también el sistema de intabulacién o de Libro Fondiario, bajo la
técnica de la inscripcién que tiene por efecto la legitimacién del titular y
eficacia formal del asiento. Existen los principios de prioridad, fe publica
registral y de legitimacion por el cual se presume la existencia y validez
del derecho y proteccion del tercero que confia en el asiento y la
calificacién registral a cargo del juez tabular. La publicidad formal se
hace efectiva mediante examen, saca de notas y apuntes y copias de

las inscripciones y extractos legalizados.
Sistema Registral Brasileho

Tiene sus origenes mas recientes en la ley N°1237 que crea el Registro
General en 1864 con el cual el registro a la transmisién de la propiedad
instituyendo la trascripcion. Se regula actualmente por la ley N°6015 de
1973 vigente desde enero de 1976.

Adopta la técnica del folio real, el sistema de asiento es de inscripcion
numerus clausus y es constitutivo, por el que la propiedad se transfiere
por medio de la inscripcidn para que genere eficacia real.
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Tiene como pilares los principios de legalidad, fe publica, prioridad,
especialidad y continuidad.

1.3.7. Sistema Registral Mexicano

El sistema registral mexicano se inspira en la ley hipotecaria esparola,
es de tipo declarativo y no constitutivos de derechos reales, pero para
que un acto o derecho sea oponible a terceros debe ser inscrito.

En cuanto a muebles e inmuebles se basa en la técnica del folio real y
utiliza el sistema de inscripcién, es decir, luego de una calificaciéon a
cargo de la autoridad registral se publicita un extracto del acto o
derecho archivado.

Recoge los principios de continuidad registral (tracto sucesivo para
nuestro sistema), legitimacion, fe publica, especialidad rogacion y
publicidad. Publicidad que ademas es la finalidad primordial del registro

cuyos efectos principales son contra terceros.

Para este sistema hay dos tipos de tercero: el registral y el negocial.
En caso de conflicto de intereses entre terceros se resuelve conforme

la propuesta del maestro SANCHEZ3':

El acreedor quirografario con embargo inscrito solo tiene
preferencia o un privilegio con respecto a los titulares de derechos
reales o personales posteriores a la inscripcion del embargo, pero
no tienen preferencia alguna con respecto a titulares de derechos
reales o personales que sean anteriores aunque todavia no estén

inscritos
1.3.8. Sistema Registral Peruano

Este sistema se encuentra dentro del ambito de influencia del Derecho
Registral Espariol, tanto en la técnica: folio real; forma de los asientos:

3ISANCHEZ, Ramén que cita AGUILAR, Eduardo. Registro Piblico de la Propiedad.
Recuperado de http://innovalibre.files.wordpress.com/2009/09/contratos.pdf
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Inscripcion; y efectos de la inscripcion, acoge la presuncion juris tatum

y la jure et de jure para quien adquiere bajo la buena fe registral.

El sistema registral peruano es declarativo en general; por excepcion,
constitutivo respecto de la hipoteca, constitucién de sociedades y
constitucion de patrimonio familiar; y obligatorio en el caso de registro

vehicular.

En cuanto a la técnica de la inscripcion como regla general adopta la
técnica del folio real para los registros de propiedad inmueble y de
bienes muebles; y, la técnica personal para los registros de personas
juridicas, naturales y registro mobiliario de contratos.

Se inspira en los principios de especialidad, tracto sucesivo, buena fe
registral, inoponibilidad y presuncion de validez de los actos inscritos,
tiene por finalidad brindar seguridad juridica haciendo oponibles a
terceros los derechos inscritos.

1.4. Registro de Predios

1.4.1. Nocion

A tenor del articulo 2 del reglamento de Inscripciones del Registro de
Predios, el Registro de Predios es un registro juridico integrante del
Registro de Propiedad inmueble y en él se inscriben los actos y
derechos contenidos en el articulo 2019 del Codigo Civil, normas

administrativas y normas especiales.

Es uno de los principales instrumentos de oponibilidad de derechos

sobre inmuebles, tiene una vital importancia para el desarrollo del
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mercado peruano y para la capitalizacion de la rigueza en nuestro

pais®.
1.4.2. Técnica Registral

El Registro de Predios utiliza la técnica del folio real por el cual por cada
predio se abre una partida registral en la cual se extienden todas las
inscripciones conforme el rubro al que correspondan, asi fluye del

articulo 4 del Reglamento de Inscripciones del Registro de Predios.

Esta técnica es propia de los sistemas organizados sobre la base del
objeto del derecho. El Folio Real es el sistema registral mediante el
cual, el registro o inscripcion de bienes inmuebles y sus modificaciones
se realiza mediante asientos sucesivos, que conforman en un solo
formato el historial juridico de los bienes. De acuerdo a este sistema,
cada inmueble tiene su ficha y en ella debera inscribirse de forma
cronoldgica los asientos generados por los documentos que sean

presentados formalmente para su inscripcion.

El folio real permite tener agrupados todos los asientos relativos a un
mismo inmueble, con lo cual se facilita la aplicaciéon del principio de
publicidad registral y la garantia de la existencia de lo inscrito sobre lo
no inscrito. Inicialmente se trataba de una especie de hoja o ficha donde
se transcribia de manera manuscrita las caracteristicas de los
inmuebles y se iban colocando las subsiguientes operaciones. De alli
la denominacién “Folio Real”, un folio donde quedan inscritos derechos
reales. El instrumento ha venido actualizdndose con los alcances
tecnoldgicos. Hoy dia no solo se encuentran inscritos los bienes sino
que con una perfecta coordinacion mediante programas disefados al
efecto, la sola presentacion de un documento que afecte un inmueble
ya matriculado, causa inmediatamente diversas anotaciones
automaticas sobre el Folio Real electrénico, lo cual hace inviolable y

segura la inscripcion.

32 Resolucién del Superintendente Nacional de los Registros Publicos N° 097-2013-
SUNARP/SN del 03 de mayo del 2013.
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La ventaja de este tipo de sistemas, es que cualquier tercero que
pretenda ser reconocido como nuevo propietario del inmueble debe
contar con titulo traslativo de dominio otorgado por el titular registral, en
su defecto la adquisicién otorgada por quien no aparece como duefno

en el registro sera preliminarmente rechazada.

Se caracteriza por la inscripcion, lo cual quiere decir que los
documentos no son trascritos en su totalidad, sino que se extraen de él
solo lo esencial o trascendental, para conformar los asientos

registrales.

Los asientos registrales se producen de forma sucesiva o cronolégica,
de manera de conformar el historial juridico del inmueble. Con este
método se garantiza el principio de publicidad, ya que la historia juridica
del bien se encuentra totalmente asentada en un solo formato, lo cual
facilita y hace accesible al usuario obtener informacién acerca de

cualquier bien.
1.4.3. Actos Inscribibles

Por actos inscribibles ante el Registro de Predios se entiende a los
derechos o actos juridicos susceptibles de inscripcion o anotacion
registral dada su relevancia de publicidad respecto al predio. En cuanto
a la relevancia el Dr. GONZALES® indica:

“Por el tema de la inabarcabilidad de la hoja registral o sea la
factibilidad de acoger cuestiones que no tienen ninguna
vinculacién con efectos frente a terceros no es recomendable dar
cabida a aquellas cuestiones que no van a tener ningun efecto, por
ejemplo una obligacién propia del deudor que no tenga vinculacién
con el predio no tiene ningun sentido acogerla en la hoja registral,
a veces hay situaciones que(..) pueden parecer no tener ninguna
transcendencia; por ejemplo, en el Registro de Predios si usted

pinta la casa no tiene ninguna trascendencia, pero en el registro

33 GONZALES, Jorge. Entrevista realizada con motivo de este trabajo con fecha 20 de octubre
del 2013 la cual se integra como anexo 1.
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vehicular si usted cambid de color el vehiculo si, porque en este
caso el cambio de color hace identificable o no el bien, diferencia,

las casas no se mueven los vehiculos si”

Son actos inscribibles los que aparecen en el catélogo del articulo 2019
del Cdédigo Civil. Si bien la regla general es que los actos inscribibles
solo lo constituyen, crean, modifican o extinguen derechos reales, de
forma excepcional se inscriben los derechos obligacionales como el
arrendamiento y el contrato de opcion y los actos modales como el
pacto de retroventa, la reserva de dominio, contratos sujetos a
condicién o plazo, asi como los mandatos judiciales sean medidas

cautelares o actos con calidad de cosa juzgada.
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CAPITULO Il

EL COMPROMISO DE CONTRATAR

2.1. Nocion

Por el compromiso de contratar una o ambas partes se obligan a
estipular un contrato posterior llamado definitivo. Es un acuerdo de
voluntades que esta destinado a producir efectos juridicos futuros, donde
una o mas partes se comprometen a celebrar un contrato determinado
que tiene el caracter de definitivo. Tiene el caracter de preparatorio, pue

segun OVIEDO?3*el compromiso:

Esta destinado a que las partes se pongan de acuerdo previamente
sobre el contenido de un contrato al cual quieren ligarse de manera
definitiva, que sera el acuerdo o convenio posterior. Esto nos
permite anticipar y concluir también, que el contrato de promesa,
de suyo, esta llamado a tener una vida limitada en el tiempo, toda
vez que se agotara cuando se cumpla la obligacién de hacer que
él mismo gener6: la celebracién del contrato definitivo. Dicha
obligacién de hacer, que es celebrar el contrato prometido se
cumplira al vencimiento de un plazo o al acaecimiento de una

condicion.

Para BORJA® “la utilidad practica que encierra la promesa de contrato,
consiste en que es un medio juridico para asegurar la celebraciéon de un

contrato futuro”.

3 OVIEDO, Jorge. Apuntes Sobre El Contrato Bilateral De Promesa En El Derecho Privado
Colombiano. VNIVERSITAS. p 621. Recuperado de
http://www .javeriana.edu.co/juridicas/pub_rev/documents/18Oviedo.pdf

3 BORJA, Manuel. El Contrato Preparatorio.  Juridica. Anuario. Recuperado de
www.juridicas.unam.mx/publica/librev/rev/jurid/cont/1/pr/pr3.pd. pp. 65-96



36

Seguln la Corte Suprema de Justicia de la Republica®, los contratos
preparatorios son aquellos mediante los cuales:

Se prepara la celebracion de un contrato definitivo y en el cual las
partes se obligan a hacer todo cuanto esté de su parte para que se
concrete la celebracién. El contrato preparatorio es distinto al
contrato definitivo, pues en el primero las partes solo se
comprometen a celebrar en el futuro un contrato tipico o atipico
bajo determinadas estipulaciones establecidas con toda claridad,
mientras que el contrato definitivo es aquel en el que ya se
encuentran las estipulaciones del contrato que se obligaron a

celebrar

En el derecho internacional, los principios UNIDROIT?” sobre los
contratos comerciales internacionales al referirse a los comentarios
sobre el perfeccionamiento del contrato condicionado a un acuerdo

acerca de la adopcion de una forma en particular® refiere que:

Es bastante frecuente en la practica comercial, especialmente
cuando se trata de operaciones de considerable complejidad, que
después de prolongadas negociaciones las partes firmen un
documento informal al que llamen “contrato preliminar”,
“‘memorandum de entendimiento”, “carta de intencién” o
expresiones similares, que contienen los términos del contrato
deseado pero al mismo tiempo se establece la intencién de firmar
otro documento formal en el futuro(...). En algunos casos, las
partes consideran que su contrato ya ha sido perfeccionado y que

la firma del documento formal sélo constituye una confirmacién de

3¢ CORTE SUPREMA, Poder Judicial. Recuperado de
historico.pj.gob.pe/CorteSuprema/cij/.../EjecutoriasFamilia_230708.pdf

37 UNIDROIT, Instituto Internacional Para La Unificacion Del Derecho Privado. Principios
Sobre Los Contratos Comerciales Internacionales 2004, 2* Edicién En Espafiol Editada Por El
Instituto Internacional Para La Unificacion Del Derecho Privado Unidroit, Roma, 2007.

38 Articulo 2.1.13 “Cuando en el curso de las negociaciones una de las partes insiste en que el
contrato no se entenderd perfeccionado hasta lograr un acuerdo sobre asuntos especificos o
una forma en particular, el contrato no se considerard perfeccionado mientras no se llegue a
ese acuerdo”
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lo que ha sido totalmente acordado. Empero, si una o ambas partes
dejan claro que no tienen el propésito de quedar obligadas a menos
que se haya firmado el documento formal, no existira contrato hasta
dicho momento, aun cuando las partes hayan acordado sobre

todos los aspectos relevantes de la operacion.

2.2. Causa y efectos

La figura del compromiso de contratar es usada cuando una de las partes
tiene interés en comprometerse provisionalmente, es decir, ain no
desea vincularse forma definitiva pues aguarda la realizacion o
regularizacion de un acto o circunstancia llevada a cabo por su
contraparte o por un tercero o de un elemento que integre el programa
contractual del definitivo. Esta figura de tipo esencialmente asegurativa
tiene por efecto obligar a la estipulacion del contrato definitivo, sin llegar
a obligar a las prestaciones finales, pues en estricto estas son debidas

en virtud del contrato definitivo.

El compromiso de contratar obliga, en principio, a la celebracién de este
ultimo; sin embargo, incluso desde el momento inicial, se deben
desplegar todas aquellas actividades preparatorias de la prestacion final
gue exigen una realizacion oportuna y diligente, anterior al cumplimiento
final. “Por su celebracion todos los contratantes se obligan a ponerse de
acuerdo, en el futuro, para formar el contrato definitivo. Se obligan, en

suma, a prestar su cooperacion para hacer posible el definitivo™?.

3 BOLANOS, Victor. Cédigo Civil Comentado Por Los 100 Mejores Especialistas. Tomo
VIL Contratos en General. Ed. Gaceta Juridica. Lima- Pert. p. 448.
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2.3. Requisitos

Debe tener todos los elementos esenciales del contrato definitivo,
conforme aparece del articulo 14154 del Cédigo Civil, es decir, debe
tener todos los elementos caracteristicos del tipo contractual. Asi por
ejemplo si nos referimos a un compromiso de contratar de una
compraventa, el contrato debera sefialar como menos el precio y el bien
a transferir. Pese a ello, cabe la posibilidad de reserva de alguna
estipulacién a tenor del articulo 1360*' del Codigo Civil.

La norma del citado articulo es de tipo imperativa a pesar de no estar
sancionada con nulidad.

Debe revestir la forma prevista para el contrato definitivo, bajo sancion
de nulidad en aplicacién del articulo 14254 del Cédigo Civil.

Vale hacer mencién a la capacidad que deben tener las partes para
celebrar el contrato, al respecto BOLANOS*3, relata:

Los contratantes en el compromiso de contratar han de ser sujetos
con plena capacidad de obrar. Esta capacidad debe ser similar a
la exigida para celebrar el contrato definitivo. Sin embargo, no
cabe, a nuestro entender, que sujetos con capacidad disminuida,
como la prevista en el articulo 1358 del Cédigo Civil, puedan
celebrar un contrato preparatorio, aunque tengan capacidad para
celebrar un contrato definitivo; la excepcionalidad de esta norma
que valida la actuacién de los incapaces esta prevista solo para

contratos definitivos, que son los relacionados con las

40 Articulo 1415 del Cédigo Civil:

El compromiso de contratar debe contener, por lo menos, los elementos esenciales del contrato
definitivo.

4 “Es valido el contrato cuando las partes han resuelto reservar alguna estipulacion, siempre
que con posterioridad la reserva quede satisfecha, en cuyo caso opera retroactivamente”.

42 Articulo 1425: Los contratos preparatorios son nulos si no se celebran en la misma forma
que la ley prescribe para el contrato definitivo bajo sancién de nulidad

# Bolafios, Victor. Cédigo Civil Comentado Por Los 100 Mejores Especialistas. Tomo VIL
Contratos en General. Ed. Gaceta Juridica. Lima- Perd. p. 447
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necesidades ordinarias de la vida diaria. Los llamados "pequefios

contratos" no son susceptibles de preparacion.

2.4. Caracteristicas

Es un contrato, contiene el acuerdo de las partes cuya prestacion

consiste en celebrar un contrato futuro y definitivo.
Segun el numero de obligados puede ser bilateral o unilateral.

Es preparatorio, pues tiene por finalidad hacer posible la realizacién de
un contrato futuro y definitivo, es la antesala del contrato definitivo.

Oneroso, ambas partes obtienen utilidad y tienen interés en el objeto del
contrato de promesa, que es asegurar la celebracion del contrato
prometido.

Es conmutativo, hay una equivalencia en las prestaciones de las partes.

Es principal, su caracter o condicion de preparatorio no lo vuelve
accesorio. Subsiste por si mismo. Es autbnomo, no depende ni es
accesorio del contrato definitivo.

Es consensual, no requiere la entrega de la cosa.

No es Intuito personae, pues no se pacta por las caracteristicas

principales de las partes.

Es de ejecucion instantanea, el contrato y las obligaciones que de él
derivan nacen de forma sucedanea, OVIEDO** “No debe confundirse
esto con que el cumplimiento de la obligaciéon de hacer que se deriva del
contrato (celebrar el contrato prometido), la cual estara sometida a un

* OVIEDO, Jorge. Apuntes Sobre El Contrato Bilateral De Promesa En El Derecho Privado
Colombiano. VNIVERSITAS. p 628 Recuperado de
http://www .javeriana.edu.co/juridicas/pub_rev/documents/18Oviedo.pdf
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plazo 0 a una condicion. Aunque se difiera la ejecucién en el tiempo, se

cumple el contrato”.

Es solemne, debe revestir la misma forma del contrato definitivo bajo

sancion de nulidad.

Segun nuestra normatividad no es un acto inscribible, porque solo crea
obligaciones, en consecuencia el promisario no queda protegido en la

eventual concurrencia de acreedores.

2.5. Plazo

El plazo previsto en el articulo 14164 del Cédigo Civil es un plazo de
cumplimiento, a su vencimiento la obligacién no se extingue ni el deudor
se libera de la obligacién, sino por el contrario el deudor debe pagar la
prestacién a su cargo. La parte fiel, ante el incumplimiento de la otra

puede demandar el cumplimiento forzoso.

El plazo de un afno es supletorio, solo rige cuando las partes no han
estipulado plazo alguno. El plazo puede ser renovado a su vencimiento
cuantas veces lo pacten las partes por el término no mayor al maximo

legal.

2.6. Incumplimiento

Ante el incumplimiento segun lo dispone el Codigo Civil,
alternativamente se podra exigir la celebracién del contrato o que se
deje sin efecto el compromiso de contratar; sin perjuicio en ambos casos

de la correspondiente indemnizacion por danos y perjuicios.

# Articulo 1416.-Plazo del compromiso de contratar:
El plazo del compromiso de contratar debe ser determinado o determinable. Si no se
estableciera el plazo, éste serd de un afio.
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En el caso de inclinarse por la ejecucion forzada el resarcimiento se
limita a la demora por el cumplimiento tardio, porque existira el

cumplimiento.

En un compromiso de contratar que desencadena una obligacién de
hacer, las obligaciones no pueden ser coactivas; es decir, no su puede
exigir su realizacién con violencia*®, en este caso el juez podra sustituir

la obligaciéon para no emplear la violencia.*’

Ineficacia

Si el compromiso de contratar es nulo, anulado o ineficaz y las partes
aun asi celebran el contrato definitivo pueden darse dos situaciones. Una
que la patologia sea compartida por el contrato definitivo (pues ambos
poseen un contenido casi idéntico) y la otra que ambos no compartan la

patologia.

4 Articulo 1150 del Cédigo Civil:

El incumplimiento de la obligacién de hacer por culpa del deudor, faculta al acreedor a optar
por cualquiera de las siguientes medidas:

1.- Exigir la ejecucién forzada del hecho prometido, a no ser que sea necesario para ello
emplear violencia contra la persona del deudor.

47 Articulo 706 del Cédigo Procesal Civil: Procedencia del titulo ejecutivo

Si el titulo ejecutivo contiene una obligacién de hacer, el proceso se tramita conforme a lo
dispuesto en las disposiciones generales, con las modificaciones del presente Subcapitulo.
En la demanda se indicard el valor aproximado que representa el cumplimiento de la
obligacion; asi como la persona que, en caso de negativa del ejecutado y cuando la naturaleza
de la prestacion lo permita, se encargue de cumplirla.
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2.8. El Compromiso de Contratar como Acto Inscribible en el

Derecho Comparado

A continuacion analizaremos algunas de las legislaciones que contemplan

al compromiso de contratar como acto inscribible.
2.8.1. ltalia

El Cédigo Civil italiano en el articulo 2645 BIS incorporado mediante ley
30/1997 regula la inscripcién del contrato preliminar pero solo, a decir de
ROPPO* de “los preliminares de contratos que transfieren constituyen
o modifiquen derechos reales inmobiliarios pues la inscripcion del
preliminar da al promisario adquirente una tutela real, garantizandole la
propiedad del inmueble contra terceros concurrentes”. Los contratos
preliminares susceptibles de inscripcién registral son aquellos que
versan sobre transferencia de propiedad de inmuebles, los que
constituyen, transfieren o modifican el derecho de usufructo, superficie,
servidumbre, derecho de uso, derecho de habitacion (residencia para los
italianos), derechos del otorgante , enfiteusis y los que agrupen o rednan

los derechos antes mencionados.

ROOPO* explicando el contrato preliminar sostiene que “se realiza un
desfase de los efectos contractuales, primero los efectos (obligatorios)
del preliminar, y solo después los efectos (eventualmente reales) del
definitivo. La funcionalidad del contrato preliminar se determinar acorde
a los intereses que las partes pretendan satisfacer”, por tanto este tipo

de contrato segiin OCKL?®°

8 ROPPO, Vincenzo, El contrato. 1° Ed. Gaceta Juridica. 2009. p 620

4 ROPPO, Vincenzo, Ib. Idem p. 603

0 OCKL, David. La Tutela de los Adgquirentes de Inmuebles a construir en Italia. Notarius
International 3-4/2005. http://www.notarius-
international.uinl.org/DataBase/2005/notarius_2005_03_141_summary.pdf. Pag. 165
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Tiene la funcion de garantizar el control del cumplimiento de los
acuerdos establecidos y verificar los presupuestos necesarios para
la estipulacién del definitivo(..) cada parte podra, en caso contrario,
rehusar el propio consentimiento a la estipulacién del contrato
definitivo, impidiendo de este modo el que se apliquen los efectos

sin tener que recurrir a la impugnacion del contrato.

El contrato preliminar para los italianos es lo que para nosotros el
compromiso de contratar, pues obliga a las partes a celebrar en el futuro
un determinado contrato y de cara contraria a nuestro modelo legislativo

solo accede al Registro el contrato preliminar y no el contrato de opcion.

Debemos indicar que el sistema registral adoptado por ltalia es uno de
transcripcion y los efectos de la transcripcion del contrato preliminar son
de anotacion preventiva que prevalecen sobre las transcripciones e
inscripciones anotadas contra el promitente tras la transcripcién del
contrato preliminar. Como principal efecto de la anotacion tenemos la
prioridad registral. Prioridad por la cual el promitente es protegido frente
a terceros concurrentes e incluso frente a otros adquirentes. La
anotacién del preliminar en Italia constituye una ventaja pues exhibe de
manera obligatoria los contratos preliminares escriturados o cuando
menos autenticados, quedando ocultos aquellos contratos que no
revistan esa formalidad. OCKL>' refiere que “en la praxis, sélo una
minima parte de los contratos preliminares se vienen estipulando en
documento publico o en escritura privada autenticada. La gran mayoria
de los contratos preliminares, por razones de coste, se estipulan en
escritura privada con la consiguiente falta de transcripcién y de la tutela

respectiva”.

Para la anotacion el contrato puede ser elevado a escritura publica o
puede constar en documento privado de fecha cierta, se otorga el plazo
de un ano desde la celebracion o tres anos desde su inscripcion a cuyo

término los efectos del contrato preliminar cesardn- y se consideran

5 OCKL, David. Op. Cit. Pag. 167.
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como producidos- si no se inscribe el contrato definitivo o la sentencia
constitutiva del contrato definitivo o de la demanda judicial u otro acto

que constituya ejecucién de preliminar.

Una vez inscrito el contrato preliminar debe inscribirse por consecuencia
natural el contrato definitivo, el cual prevalece sobre las anotaciones e
inscripciones ejecutadas contra el promitente realizadas después de la
inscripcién del contrato preliminar y sus efectos se retrotraen a la fecha
de anotacion del contrato preliminar, casi funciona como una anotacion
de demanda en nuestro sistema registral; en caso de incumplimiento del
contrato preliminar se inscribe la sentencia constitutiva del contrato o de
la demanda, patolégicamente también puede inscribirse cualquier acto
que constituya ejecucién del contrato preliminar.

En el caso italiano se regula la transcripcidén del contrato preliminar sobre
edificios en construccién o por construir a fin de otorga un derecho de
prelacién a favor del promitente adquirente en caso de ejecucién forzada
inmobiliaria. El problema de la tutela del adquirente de inmuebles en fase
de construccién estaba por tanto sin resolver con un fuerte impacto
social, estimandose en 200.000 el numero de familias italianas
implicadas en los cerca de 9.000 casos de quiebra de empresas de
construccion producidas desde 1995%2. En este tipo de contratos e
vendedor debe ser un constructor, el adquirente debe ser una persona
fisica no dedicada al ejercicio de una actividad empresarial o profesional,
el contrato debe tener por objeto inmuebles a construir, entendiéndose
por tales aquellos para los que se haya solicitado el permiso de
construccién respectivo. No aplica por tanto a aquellos contratos con
efectos inmediatos, un inmueble sin terminar y cuya terminacién quede
confiada al adquirente. Se aplica a los contratos que tengan como
finalidad el traspaso no inmediato de la propiedad. En este caso se
denomina preliminar por tratarse del traspaso de un bien futuro y luego
a su existencia debe celebrarse el contrato definitivo.

52 Ib. Idem. Pag. 142
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2.8.2. Estados Unidos Mexicanos

La federacién Mexicana regula -como Unico contrato preparatorio- la
promesa de contrato en los articulos 2243 al 2247 de su Codigo Civil
Federal publicado en el Diario Oficial de la Federacion en cuatro partes
los dias 26 de mayo, 14 de julio, 3 y 31 de agosto de 1928 (Publicada
su ultima reforma el 08 de Abril del 2013). Define a la promesa como
un contrato unilateral o bilateral que solo da origen a la obligacién de
hacer la cual consiste en celebrar el contrato futuro. Como requisitos
de validez prescribe la forma escrita, limite de tiempo y contener los

elementos caracteristicos del contrato final.

Ante el incumplimiento se puede acudir a juicio a fin de que el juez
ordene el cumplimiento de la obligaciéon y en rebeldia del promitente-
infiel el juzgador puede firmar en su lugar salvo que el bien se haya
transferido a titulo oneroso a terceros de buena fe en cuyo caso la
promesa queda sin efecto sin perjuicio de la indemnizacion por dafnos
y perjuicios a que hubiera lugar. A fin de cautelar los derechos del
promitente y de desvirtuar la buena fe del tercero, en el articulo 3043
Numeral 1l del capitulo 11l sobre del Registro de la Propiedad Inmueble
y de los Titulos Inscribibles y Anotables, regula como acto susceptible
de anotacion preventiva ante el Registro Publico de la Propiedad® “/as
demandas promovidas para exigir el cumplimiento de contratos
preparatorios o para dar forma legal al acto o contrato concertado,
cuando tenga por objeto inmuebles o derechos reales sobre los

mismos 4.

33 Asi también en el Estado de Querétaro. A diferencia de los estados de Puebla, Veracruz,
Chiapas y Guanajuato que guardan silencio sobre la anotacién del compromiso de contratar o
la demanda de cumplimiento del compromiso, sin embargo sefialan que la promesa de
contratar queda sin efecto, sin perjuicio de la responsabilidad a que hubiera lugar, si el bien se
transmitié a titulo oneroso a un tercero de buena fe.

5% Asf también el Articulo 8.54. de la Ley Registral para el Estado de México publicada el 18
de agosto de 2011 sefiala que: “Se anotardn preventivamente en el Registro: (...)

Por orden judicial, las demandas promovidas para exigir el cumplimiento de contratos
preparatorios o para dar forma legal al acto o contrato concertado cuando tenga por objeto
inmuebles o derechos reales sobre los mismos”.
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Por su lado, el Codigo Civil del Estado de México promulgado y
publicado el 07 de junio del 2002 vigente desde el 22 de junio de aquel
afno, regula a los precontratos con la atingencia que cuando recaigan
sobre inmuebles deben ratificarse las firmas ante notario publico y
cuando el contrato definitivo deba inscribirse ante el Registro de
Propiedad debera ser anotado ante el mismo registro.

El estado de México regula con mayor precision los efectos del contrato
de promesa y su término; a diferencia del Cédigo Civil Federal -que solo
permite la anotacién de demanda de los contratos preparatorios-
contempla la anotacion registral la cual, en caso de no reclamarse,
caduca a los 10 dias de haber fenecido el plazo pacto para el
cumplimiento de la obligacién (celebracion del contrato final) en
concordancia con el Reglamento De La Ley Registral Para El Estado
De México aprobado y publicado el 09 de enero de 2012 que regula
como acto susceptible de anotacion preventiva la promesa de venta®.
En el estado de México los efectos del registro son declarativos, no
convalidantes y la inscripcién surte efectos contra terceros, a fin de
otorgar certeza y seguridad juridica a los actos inscritos.

Otros estados mexicanos también admiten la inscripcién del contrato
de promesa en forma de anotacion preventiva siempre y cuando se
refieran a inmuebles y traten sobre derechos reales, para citar podemos
sefalar el caso de los estados de Tamaulipas®, Yucatan®’,

53 “Articulo 52.- Ademds de los actos anotables previsto en el articulo 8.54 del Cédigo serdn
objeto de anotacioén:

I. Los contratos de promesa de venta sobre inmuebles”

%6 Cédigo Civil del Estado de Tamaulipas. Articulo 1580:

Para que la promesa de contratar sea vilida, debe constar por escrito, contener los elementos
caracteristicos del contrato definitivo y limitarse a cierto tiempo.

La promesa de contratar s6lo surtird efectos contra tercero cuando se inscriba conforme a la
fraccion XIV del articulo 2355 (tiltima reforma aplicada al P.O. del 24 de septiembre de 2013).
El articulo 2355 del Cédigo Civil de Tamaulipas fue derogado por el Decreto No. LIX-1093
que crea la ley del Registro Publico de la propiedad Inmueble y del comercio promulgado con
fecha 07 de diciembre del 2007 y publicado el 28 de febrero del 2008, en el articulo 26 numeral
VIII contempla como acto inscribible “La promesa de contratar que afecte bienes raices o
derechos reales constituidos sobre los mismos”.

T Cédigo Civil del Estado de Yucatén. Articulo 1395:

La promesa de contratar que afecte bienes raices o derechos reales constituidos sobre los
mismos, deberd ser inscrita en el Registro Pablico de la propiedad.
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Chihuahua®® y Nuevo Ledn®?, en este ultimo estado en el articulo 2894
fraccion XIV de su Cddigo Civil aparece de forma taxativa la promesa

de contratar como acto inscribible.

En los estados de Tamaulipas, Chihuahua y Nueva Le6n la inscripcion
tiene efectos declarativos y con eficacia frente a terceros; es decir, para
hacer oponible el contrato preliminar debe ser inscrito; en el caso del
estado de Yucatan se impone como deber la inscripcion del contrato de
promesa. La inscripcion es obligatoria.

En la legislacibn mexicana no se contempla el requisito de que el
preliminar o preparatorio debe tener la misma forma del definitivo, basta
la forma escrita sin precisar si debe ser publico o privado, el criterio
de formalidad es determinado respecto al valor del inmueble®®.

En casi todos los estados la transferencia del bien inmueble a terceros
de buena fe genera a favor del promitente burlado el derecho de
procurar la indemnizacion por danos y perjuicios, salvo en el caso de la
legislacion que Chihuahua que contempla la indemnizacion en todos
los supuestos en que la transferencia o celebracién del contrato
definitivo sea imposible.

38 Cédigo Civil Del Estado de Chihuahua. Articulo 2130 (reformado mediante Decreto No.
432-00 III P.E. publicado en el Periddico Oficial No. 8 del 26 de enero del 2000):

El contrato de promesa relativo a bienes inmuebles o derechos reales, cuyo contrato definitivo
deba ser inscrito en el Registro Publico de la Propiedad, también debe inscribirse para que
produzca efectos con relacién a terceros.

En este caso, el contrato de promesa deberd otorgarse en escritura publica, si el precio del
inmueble o derecho real excede del equivalente a quinientas veces el salario minimo. En caso
contrario, bastard un escrito privado debidamente ratificado ante fedatario publico.

Articulo 2131:

Si el promitente o el causahabiente, en caso de promesa inscrita en el Registro Publico de la
Propiedad, rehdsan firmar los documentos necesarios para dar forma legal al contrato
concertado, en su rebeldia los firmaré el juez; salvo el caso de que la celebracién del contrato
sea legalmente imposible, pues entonces la promesa quedard sin efecto, siendo responsable el
que la hizo de todos los dafios y perjuicios que se hayan originado a la otra parte.

% Cédigo Civil del Estado de Nuevo Leén (modificado el 27 De Junio De 2012). Articulo
2140:

Para que la promesa de contratar sea vélida, debe constar por escrito, contener los elementos
caracteristicos del contrato definitivo y limitarse a cierto tiempo.

La promesa de contratar solo surtird efectos contra tercero cuando se inscriba conforme a la
fraccién XIV del articulo 2894.

60 Similar al caso de Brasil.
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Interesante resulta comentar la regulacién sobre los contratos
preparatorios- bajo el nombre de contratos preliminares- del estado de
Jalisco pues aqui se codifica a la promesa de contratar, la opcion y las
cartas de intencién, contando con el privilegio de la inscripcién las dos

ultimas con efectos declarativos, no constitutivos.

El criterio de la inscripcién del contrato de opcién es compartido con
nuestra legislacion, pero las cartas de intencion como actos inscribibles
resultan de particular narracién. Por las cartas de intencién la
celebracion del contrato queda condicionada -por un plazo perentorio
de caducidad- al acontecer de elementos externos o ajenos a la
voluntad de las partes (licencias o autorizaciones municipales,
resultados de estudios sobre viabilidad de proyectos), una vez cumplida
la condicién los efectos se retrotraen a la fecha de celebracion del
contrato. Cuando se trate de inmuebles debe celebrarse por escritura
publica e inscribirse en el registro de propiedad. Nétese que en este
Estado tanto la inscripcién del contrato de opcién como de la cartas de
intencidn son obligatorias y se obtiene con ello la prioridad registral y la
oponibilidad frente a terceros.

Algunos autores como BORJA®' y AGUILAR®? critican la inscripcion del
compromiso de contratar y la opcion legislativa de los estados de
Chihuahua y Nueva Lebn que exigen la inscripcién de la promesa de
venta, bajo el argumento de que la promesa no crea derechos reales

sino solo obligacionales o personales.
2.8.3. Brasil

Valga resaltar la innovacioén introducida por el Codigo Civil de Brasil

(articulos 1417 y ss.) (...) que otorga derecho de persecucion contra

' BORJA, Manuel. EI Contrato  Preparatorio. Pdg. 91. Recuperado de
www.juridicas.unam.mx/publica/librev/rev/jurid/cont/1/pr/pr3.pdf.

©2AGUILAR, Antonio. El contrato preparatorio o la Promesa de Contrato. Pag. 71.
Recuperado de www.juridicas.unam.mx/publica/librev/rev/jurid/cont/1/pr/pr3.pdf
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terceros a quien obtuvo anotacién de su derecho en el Registro

inmobiliario®s.

El contrato preliminar en Brasil difiere con lo regulado en nuestro
Cédigo Civil respecto a la formalidad, pues el contrato preliminar en la
regulacién Brasilefia no requiere revestir la misma formalidad del
contrato definitivo®4, pues parte de la premisa que al tratarse de

contratos diferentes no debe exigirse igual formalidad.

Brasil diferencia estructuralmente a los contratos preliminares en
contratos preliminares unilaterales y bilaterales. En el contrato
preliminar unilateral uno de los contratantes en el futuro tiene la
preferencia para celebrar el contrato definitivo y solo con esta ultima
voluntad aquél se forma. Es decir, la unilateralidad se da en el sentido
que existe solo una voluntad por lo que se forma el contrato final. El
contrato preliminar bilateral se forma con la concurrencia de ambas

partes por la cual se obligan a celebrar en el futuro el contrato definitivo.

El Cédigo Civil Brasileno del ano 2002 aprobado mediante ley
N°10.406, regula la inscripcion del contrato preliminar®®, su
antecedente seria el articulo 22 del decreto ley N° 58 de 1937 el cual
hacia referencia ya a las promesas de compraventa o cesién de
derechos de inmuebles no lotizados, sin clausula de arrepentimiento.

Refiere que por la promesa de compraventa sin pacto de

SHINESTROSA, Fernando. El Contrato de Promesa. Conferencia. Congreso Internacional de
Derecho Civil y Romano, México. UNAM. realizado los dias 7 y 8 de setiembre del afio 2005.
Pag. 56

% En ese sentido se pronuncia SEIXAS, Renato. Contratos Preliminares — V.3 1997 revisdo
em maio/2003 “Assim, por exemplo, se o contrato definitivo tiver que ser celebrado por
instrumento publico, isto ndo significa que também o contrato preliminar deva ser celebrado
por instrumento publico. Sdo contratos diferentes e podem ter, entdo, formas diferentes”.
Disponible en renatoseixas.files.wordpress.com/.../contratos-preliminares

65 Cédigo Civil Brasilefio. Articulo 463:

Concluido o contrato preliminar, com observancia do disposto no artigo antecedente, e desde
que dele ndo conste cldusula de arrependimento, qualquer das partes terd o direito de exigir a
celebracdo do definitivo, assinando prazo a outra para que o efetive.

Paragrafo tnico. O contrato preliminar devera ser levado ao registro competente.
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arrepentimiento e inscrita en el Registro Inmobiliaria el promisario

adquiere el derecho real de adquisicion del inmueble®®.

Para esta legislacién, al ser de tipo constitutiva, la inscripcion de la
promesa de venta tiene eficacia de derecho real, por ello ante el
incumplimiento el promisario, quien resulta ser titular de un derecho
real, puede exigir en sede judicial al promitente e incluso a terceros el
otorgamiento del contrato definitivo y en caso de rebeldia del
demandado el juez puede adjudicar el inmueble en favor del
demandante. La adjudicacién via judicial solo procede cuando conste
inscrita la promesa de venta, pues de este modo el Registro a través
de la publicidad haciendo oponible el derecho a terceros, asegura al
promisario la adquisicién del inmueble por cuanto impide la constitucién

de cualquier otro derecho real sobre el mismo inmueble®’

El Codigo Civil Brasilefio considera al compromiso de contratar como
documento definitivo dada su eficacia real, al cual adjuntado la prueba
de descargo, posibilita la transferencia del inmueble sin necesidad del

otorgamiento de nuevo titulo.

En cuanto a la formalidad los contratos preliminares pueden
formalizarse por instrumento publico o documento privado a tenor del
articulo 1417 del Cddigo Civil brasilefo, el cual debe ser concordado
con el articulo 108 del mismo cuerpo normativo que exige escritura
publica como requisito esencial de validez para la los negocios juridicos

donde se transfieran, constituyan, modifiquen o renuncien a derecho

% “Com tais dispositivos consolidou o legislador a eficacia real da promessa de venda e
compra, mediante o registro imobilidrio, iniciada com o Dec.-Lei 58/37 e definitivamente
incorporada pela Lei 6.766/79. Palabras de DE MELLO, José. Dos Contratos Imobilidrios e
o Novo Cédigo Civil. Revista de Direito Imobilidrio. IRIB. 54 Ano 26. Janeiro.Junho de 2003.
Pag. 77.

7“Claramente, a lei exige o registro para o exercicio da adjudicacdo compulséria. E nao
podereia ser diferente, sob pena de se admitir o risco de ser adjudicado ao promitente
comprador bem pertencente a terceiro. E que s6 o registro asegura ao promitente comprador a
aquisi¢ao da propriedade, a medida que impede a constituicdo de qualquer outro direito real
que ndo se subordine ao seu. E por isso que a lei fala em oponibilidade a terceiros, que,
eventualmente, possam ter adquirido os direitos do promitente”. Palabras de ORLANDI,
Narciso. O Registro de Iméveis E O Novo Cédigo Civil. Revista de Direito Imobiliario. IRIB.
54 Ano 26. Janeiro.Junho de 2003. Pag. 137.
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reales sobre inmuebles cuyo valor supere 30 veces el salario minimo
vigente. Consecuentemente se accede al registro del contrato
preliminar por instrumento publico o privado, y cuando el bien supere
30 veces el salario minimo debe celebrarse necesariamente por

instrumento publico.

Es de precisar los beneficios de tasas registrales que se otorgaron para
impulsar la inscripciéon de los compromisos de contratos en aras de
combatir la informalidad y la incidencia de actos no registrados, la Ley
del Estado de Sao Paulo numero 11.331, del 26 de diciembre de 2002,
que establece los emolumentos debidos por los servicios notariales y
registrales, determiné que para el registro del compromiso de compra
y venta se pagara soélo el 30 % (treinta por ciento) del valor del registro,
bien como determiné para el registro del contrato definitivo, en los
casos en que ya esté registrado el compromiso que le es anterior, se
paga sélo el 70 % (setenta por ciento) del valor del registro. En caso no
esté registrado el contrato preliminar, se cobra el 100 % normalmente.
O sea, hay un gran beneficio para el registro de los contratos
preliminares, ya que el valor que sera pago es sélo un adelanto del 30%
de lo que seguramente va a pagar en el futuro, cuando registre

definitivamente su adquisicion®®.
Espaia

En la legislacién espanola, regida por el sistema registral Mixto, el
compromiso de contratar no constituye acto inscribible, solo es
amparable registralmente el contrato de opcién que se halla regulado
por el articulo 14 del Reglamento Hipotecario Espafol siempre y
cuando exista convenio de las partes para su inscripcidn, precio y plazo

para su ejercicio.

% SALAROLLI, Marcelo. Ponencia. VII Seminario Ibero-americano de Derecho Registral, 8 a
11 de octubre de 2007. Santa Cruz- Bolivia. “La importancia del registro de la propiedad en la
lucha contra la informalidad”. Disponible en http://www.cadri.org/desacargas/.
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En la Legislacidn catalana se hace una distincién en contrato de opcién
real y contrato de opcion personal dandole a esta la forma de

precontrato, y por regla general no es oponible a terceros.
2.8.5. Panama

La regulacion de la inscripcion de la promesa de contrato por la
legislacion panamefa®® concibe a la inscripcion del contrato como una
limitacién a las facultades contractuales del titular registral, por el cual
mientras dura la inscripcién no podra enajenar el inmueble ni gravarlo
salvo autorizacién del comprador. Nétese que aqui el registro no solo
otorga derechos de prioridad o publicidad que pueden oponerse a
terceros sino que da un paso mas alla y cierra o bloquea la partida

registral en tanto dure el compromiso.

8 Articulo 1221 segundo parrafo de su Cédigo Civil aprobado mediante Ley N°2 de 22 de
agosto de 1916.
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CAPITULO 1l

EL COMPROMISO DE CONTRATAR COMO ACTO

INSCRIBIBLE EN EL REGISTRO DE PREDIOS

Los contratos obligacionales segun nuestra legislacion no se inscriben, salvo
el arrendamiento y el contrato de opcion conforme fluye del Cédigo Civil
especificamente en los articulos 1670, 2019 numeral 2 y 2023. Esta
regulacion se debe basicamente a una opcion legislativa conforme se
desprende de la exposicidon de motivos del Cédigo Civil expuesto en lineas
anteriores. En este capitulo desarrollaremos los pronunciamientos del Tribunal
Registral, los efectos negativos de la exclusiéon del compromiso de contratar
como acto inscribible, los fundamentos que determinan su caracter inscribible

y el desarrollo reglamentario para su regulacién.

3.1. La Jurisprudencia del Tribunal Registral

La maxima autoridad en sede registral constituida por el Tribunal Registral
se ha pronunciado en extenso sobre la imposibilidad de inscribir el
compromiso de contratar por cuanto bajo las normas actuales el
compromiso de contratar no es un acto inscribible y en otras alude a su
caracter obligacional. Veamos:
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3.1.1. Sobre caracter no inscribible del compromiso de contratar:

En las Resoluciones N° 270-2016-SUNARP-TR-A de 05/05/2016, N°
394-2016-SUNARP-TR-L de 22/02/2016 y N° 046-2016-SUNARP-TR-
A de 26/01/20167 se reproduce la siguiente sumilla:

“Mediante el compromiso de contratar no se transfiere ni modifica
derecho real del predio y dado que no se encuentra contemplado
como acto registrable en el articulo 2019 del Codigo Civil, como si lo
esta el contrato de opcidn, no constituye un acto inscribible”.

De este tenor se evidencia que el obstaculo- de momento insalvable-
para denegar el acceso al Registro del compromiso de contratar lo
constituye solo la opcién del legislador de no atribuirle el caracter de
inscribible como si sucede con su par: el contrato de opcion. La segunda
instancia en su analisis desarrolla la tipicidad de los actos inscribibles y
como quiera que no se encuentra dentro del catalogo del articulo 2019
conviene en denegar la inscripcién sin dejar de precisar que ambos
contratos: compromiso y opcién tienen el caracter de obligacionales.
Véase también la Resolucién N° 683-2011-SUNARP-TR-A de fecha 18-
11-201171;

"El contrato preparatorio no constituye acto inscribible ante el
Registro de Predios, razén por la cual se debe proceder a la tacha

sustantiva del mismo”.

La resolucion N° 1863-2012-SUNARP-TR-L de 12/14/201272, tiene como

sumilla:

"0 Tribunal Registral. Sunarp. Recuperado de
wwww.sunarp.gob.pe/bisqueda/jurisprud_res2.asp
"I Tribunal Registral. Sunarp. Recuperado de
wwww.sunarp.gob.pe/busqueda/jurisprud_res2.asp
2 Tribunal Registral. Sunarp. Recuperado de
wwww.sunarp.gob.pe/buisqueda/jurisprud_res2.asp
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“El compromiso de contratar, aun cuando obre en escritura publica
otorgada por el Juez en rebeldia del obligado, no constituye acto

inscribible”.

En el mismo orden de ideas la Resolucion N° 1426-2013-SUNARP-TR-
L de 9/6/201373 establece:

"Bajo la normativa del Codigo Civil vigente, el contrato de promesa
de venta es considerado como un contrato preparatorio; por lo
tanto, para su inscripcion en el Registro de Predios debe analizarse
si se trate de un contrato de opcion de compra, en cuyo caso
procedera la anotacién preventiva del mismo, o un contrato de

compromiso de contratar que no constituye un acto inscribible"

El Tribunal Registral en estos pronunciamientos se limita a analizar si el
programa contractual corresponde a uno de opcion o de compromiso de
contratar para con ello bajo las normas vigentes acogerse nuevamente
a la opcién legislativa de amparar la anotacion del contrato de opcion y
denegar la anotacién del compromiso de contratar.

En la resolucidbn N° 1727-2012-SUNARP-TR-L de 11/23/20127+ se

declaré la improcedencia del bloqueo:

“No procede la anotacion del bloqueo registral de una partida en
virtud de un compromiso de contratar de una compraventa,
puesto que se trata de un acto que no constituye, modifica ni

extingue un derecho real”.

En este caso el bloqueo registral tiene por objeto cautelar los actos que
en un futuro ingresaran al Registro y como quiera que el compromiso de
contratar no es acto inscribible no podria cautelarse mediante el bloqueo.

3 Tribunal Registral. Sunarp. Recuperado de
wwww.sunarp.gob.pe/busqueda/jurisprud_res2.asp
" Tribunal Registral. Sunarp. Recuperado de
wwww.sunarp.gob.pe/buisqueda/jurisprud_res2.asp
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También se puede verificar las resoluciones N° 996-2007-SUNARP-TR-
L de 12/20/2007, N° 806-2007-SUNARP-TR-L de 10/23/2007, N° 741-
2007-SUNARP-TR-L de 10/3/2007, N° 026-2006-SUNARP-TR-T de
2/28/2006, N° 174-2005-SUNARP-TR-L de 3/31/2005, N° 103-2004-
SUNARP-TR.L de 2/20/2004 y N° 393-2004-SUNARP-TR-L de
6/25/200475 donde se resuelve el caracter no inscribible del compromiso
de contratar.

En la resolucion N° 067-2007-SUNARP-TR-T de 3/30/20077¢ el Tribunal
Registral esboza las diferencias existentes entre el compromiso de
contratar y el contrato de opcién:

“El contrato de opcién queda perfeccionado con la sola aceptacién
del optante; por tanto, las arras confirmatorias entregadas por este,
no solo evidencian la celebracién de dicho contrato preparatorio,
sino que ademas, configuran la celebracién del contrato definitivo.
No ocurre asi, en el compromiso de contratar, pues en este ambas
partes se obligan a celebrar en el futuro un contrato definitivo
(prestacion de hacer); de manera que siempre se requerira de un
nuevo consentimiento de las partes para la celebracion del contrato
definitivo. Asi, la entrega de arras confirmatorias del promisario, en
principio solo demuestran la celebracién de dicho contrato
preparatorio; y recién cuando se celebre el contrato definitivo,
surgird la obligacion de transferencia de propiedad y pago de
precio; en cuyo caso, las arras confirmatorias podran ser imputadas

al pago del precio”.

La finalidad del Tribunal Registral con esta distincién es Unicamente de
determinar la naturaleza de inscribible o no, pues si el programa

contractual encaja dentro del supuesto del contrato de opcién entonces

> Tribunal Registral. Sunarp. Recuperado de
wwww.sunarp.gob.pe/busqueda/jurisprud_res2.asp
7 Tribunal Registral. Sunarp. Recuperado de
wwww.sunarp.gob.pe/buisqueda/jurisprud_res2.asp
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sera pasible de anotacién, de cara contraria si calza como compromiso

de contratar se rechaza el acceso generando la tacha sustantiva.
3.1.2. Sobre el contenido obligacional del compromiso de contratar:

En las siguientes resoluciones se alude al caracter obligacional del

compromiso de contratar:

En las Resoluciones N° 1003-2012-SUNARP-TR-L de fecha 13-07-
2012 y N° 672-2011-SUNARP-TR-A de fecha 15-11-201177, se sefialo:

“Mediante el compromiso de contratar no se transfiere ni modifica

ningun derecho real del predio (...)".
En la Resolucién N° 634-2011-SUNARP-TR-A de 10/14/201178:

“Mediante el compromiso de contratar no se transfiere ni modifica
derecho real alguno, puesto que constituye un contrato de
contenido personal u obligacional”.

En la Resolucion N°1770-2011-SUNARP-TR-L de fecha 16-09-20117°:

“El compromiso de contratar de un contrato de compraventa no
implica traslado de dominio a favor de quien se obliga como
comprador, por lo que si accedi6 al Registro, aun cuando no es acto

inscribible, no puede ser inscrita su sucesién”.
Resolucién N° 304-2011-SUNARP-TR-A de 5/17/20118:

“La esencia del compromiso de contratar, resulta ser una relacién
obligatoria por la cual las partes quedan vinculadas a su palabra
empefnada de hacer lo necesario para celebrar en el futuro otro

"7 Tribunal Registral. Sunarp. Recuperado de
wwww.sunarp.gob.pe/bisqueda/jurisprud_res2.asp
8 Tribunal Registral. Sunarp. Recuperado de
wwww.sunarp.gob.pe/bisqueda/jurisprud_res2.asp
" Tribunal Registral. Sunarp. Recuperado de
wwww.sunarp.gob.pe/busqueda/jurisprud_res2.asp
8 Tribunal Registral. Sunarp. Recuperado de
wwww.sunarp.gob.pe/buisqueda/jurisprud_res2.asp
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contrato, considerado como definitivo, que a su vez, crea una
relacion juridica obligacional de caracter patrimonial entre ellas. Es
asi que, el contrato preliminar tiene caracter transitorio, en cuanto
el vinculo juridico establecido por el desaparece con la celebracién
del contrato definitivo”.

Resolucion N° 634-2011-SUNARP-TR-A de 10/14/20118":

“Mediante el compromiso de contratar no se transfiere ni modifica
derecho real alguno, puesto que constituye un contrato de
contenido personal u obligacional”.

Resolucion N° 982-2010-SUNARP-TR-L de 7/2/2010¢2:

“El compromiso de formalizar la transferencia o cesién de la
propiedad de un predio inscrito, no constituye una afectacién de
trascendencia real, razdn por lo que no procede su inscripcidn en

el Registro de Predios”.

En los citados pronunciamientos el Tribunal Registral argumenta el
caracter real de los actos inscribibles y se acoge implicitamente al
numeral 1 del articulo 2019 del Cédigo Civil, pero no olvidemos que si
bien por regla general el acceso al Registro es para aquellos actos que
constituyen derechos reales, por excepcion se admite la inscripcién de
los contratos obligacionales. Por tanto, basarse solo en la regla general
sin ver la regla excepcional es un argumento sesgado de los actos
susceptibles de inscripcion pues debe valorarse a su vez la relevancia
de la publicidad del acto y la funcidon econémica social que cumple o

puede cumplir.

8! Tribunal Registral. Sunarp. Recuperado de
wwww.sunarp.gob.pe/busqueda/jurisprud_res2.asp
82 Tribunal Registral. Sunarp. Recuperado de
wwww.sunarp.gob.pe/buisqueda/jurisprud_res2.asp
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El Acto Inscribible como Elemento de Distincion entre el

Compromiso de Contratar y el Contrato de Opcidn

El compromiso de contratar y el contrato de opcién pertenecen a la
categoria de contratos preparatorios, sin embargo tienen diferencias
estructurales y funcionales. Estructurales por cuanto el compromiso de
contratar se encuentra en la categoria de contratos que requieren
cooperacion, las partes se deben prestaciones reciprocas, en tanto que
en el contrato de opcién se desarrollan relaciones de derecho
potestativo y estado de sujecidn; es decir, el contrato de opcién no
versa sobre relaciones obligacionales sino intersubjetivas. Relaciones
de derecho potestativo y estado de sujecion que vendrian a ser las dos
caras opuestas de una misma moneda, por la cual el concedente u
opcionista quien es la parte que se halla en un estado de sujecion,
queda vinculado para celebrar un contrato definitivo y la otra parte
llamada optante tiene el derecho potestativo de celebrarlo o no.

Diferencias funcionales toda vez que por el compromiso de contratar
se adquiere el derecho de exigir la celebracién del contrato definitivo
en tanto que en el contrato de opcién el sujeto pasivo no tiene la
facultad de exigir judicialmente la aceptacion de la oferta, el plazo del
compromiso de contratar es uno de cumplimiento, mientras que el de
la opcidn es uno de caducidad. Asi también, el caracter inscribible es
una de las distinciones entre ambos contratos que para los efectos de

este trabajo es sumamente trascendental.

El articulo 2023 del Cédigo Civil regula la inscripciéon de los contratos
de opcidn, el cual segun refiere otorga durante su vigencia derecho
preferente sobre todo derecho real o personal que se inscriba con
posterioridad, como se lee el citado articulo es una apologia a la
prioridad o preferencia registral.
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REVOREDO?3 en su compilacion sobre la exposicién de motivos del

Cédigo Civil refiere:

El articulo 2023° del Codigo Civil no figura en la ponencia (fue
elaborado por la Comision Revisora) y que resulta dificil
comprender la razén por la que el contrato de opcién recibe una
proteccidn especial sobre todo derecho real o personal, a diferencia
de otros contratos que no han recibido esta distincién y tienen que
usar la proteccion general de consagra para todos los contratos las

disposiciones del libro de Registros Publicos.

DE LA PUENTE®*, respecto al contrato de opcién senala que la
comisién revisadora en la exposiciébn de motivos del codigo civil de

1984 expuso:

Hubiera resultado bastante injusto para una persona beneficiada
con el derecho de opcidn, que es un derecho personal, que tuvo
incluso la precaucion de inscribirlo amparada en el inciso 2 del
articulo 2019, que por aplicacion del articulo 2022 perdiera su
preferencia ante alguien”. Y continta: “Esto tendria que suceder en
nuestra opinién porque el beneficiario con la opcion adquiere un
derecho personal cuya naturaleza no se va a modificar por la

inscripcién que haya logrado.

En cuanto a los antecedentes legislativos del contrato de opcién y sus
fuentes inspiradoras, BIGIO-RAMIREZ85 relatan que el numeral 2 del
Articulo 2019° considera como acto inscribible al contrato de opcién y
no a los contratos de promesas de venta, “con el objeto de respetar la
decisién legislativa adoptada de llamar contratos de opcién a lo que

8 REVOREDO, Delia. Compiladora. Cédigo Civil VI Exposicién de Motivos y Comentarios.
Registros Piiblicos. Comision Encargada del Estudio y Revisién del Cédigo Civil. 3ra. Ed.
Set. 1998. Pag. 850.

8 DE LA PUENTE, Manuel. El Contrato en General. Comentarios a la Seccién Primera del
Libro VII del Cédigo Civil. Tomo II. Segunda edicidn. Palestra Editores. Lima, 2003, Pag. 167
85 BIGIO, Jack -RAMIREZ, Victor R. Exposicién de Motivos Oficial del Cédigo Civil.
Hipoteca. Pago. Derecho de Retracto. Registros Piiblicos. Comision Revisora del Cédigo
Civil. Ed .Cultural Cuzco S.A. Lima-Pert 1998, pags.217
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antes se designaba como promesa”; luego en la exposicion de motivos
del articulo 2023 del Cddigo Civil que regula la inscripcién del contrato
de opcidn refieren que la norma citada encuentra su fuente inmediata

en el articulo V del Decreto Ley 882 de la Legislacion Cubana?®.

Sobre el caracter inscribible de los derechos obligacionales,
GONZALES? refiere que:

En verdad el tema de inscripcién de derechos obligacionales
como el arrendamiento y el contrato de opcion, es un tema que
por ejemplo en otras legislaciones no existe, como la espafola,
no existe una dicotomia tan estrecha como el hecho de que acéa
solo tenemos derechos reales porque hay una limitacion
especifica de cuales son derechos reales establecidos en nuestro
Cédigo Civil y los que son obligacionales, entonces alli mas bien
los derechos reales no son limitados sino mas bien los derechos
con vocacion real o los que tienen una trascendencia real.

Nuestro legislador ha sefialado cuales son los derechos reales o

8 El derogado c6digo de 1936 en el articulo 1392 regulaba la promesa como “el convenio por
el cual una persona promete vender o comprar a otra, alguna cosa, por un precio y en un plazo
determinados, produce los efectos de una compraventa, desde que el co-estipulante declare en
el plazo fijado, su voluntad de comprar o vender”, dicho articulo es el antecedente del articulo
1419 del Cédigo Civil que hoy regula bajo el nombre de contrato de opcién. Tal redaccién
parece similar, en cuanto a sus efectos, a la del articulo 1589 del Cédigo Francés el cual regula
“La promesa de venta se considerard como venta, cuando existiera consentimiento mutuo de
las partes sobre la cosa y el precio (...)”, es decir, el de darle los efectos de contrato definitivo
de venta a la promesa que cumpla con establecer precio, intencion y plazo determinados. Estos
efectos se encuentran superados si consideramos que el contrato preparatorio genera
consecuencias juridicas distintas y auténomas al contrato definitivo. En cuanto a la
denominacidn de la figura juridica parece claro que tal como se hallaba regulado correspondia
més a una opcién de compra que a una promesa de venta, pues el mismo Decreto Ley 882
cubano del 19 de febrero de 1935 (que entré en vigor el 12 de abril de 1988), regulador del
contrato de opcién que sirvié de inspiracion al legislador peruano, consolidé los términos
optante y optatario y otorgaba derecho preferente desde su anotacién en el Registro de
propiedad. El referido D.L 882 fue derogado mediante la segunda Disposicién Final ley N° 59
el 16 de julio de 1987 que aprueba el Cddigo Civil Cubano. En la actualidad, en la legislacion
cubana la promesa se halla regulada en el articulo 317.1. bajo el tenor: “La promesa hecha
mediante una oferta de contrato obliga a quien la hace a no revocarla ni modificarla durante el
termino establecido en la propia oferta, en la ley o, en su defecto, durante un tiempo
prudencial”. Véase también en mi articulo El Compromiso de Contratar y el Registro de
Predios. Gaceta Juridica. Gaceta Civil & Procesal Civil, Registral/Notarial, Tomo 41. Nov
2016.

87 GONZALES , Jorge. Entrevista realizada con motivo de este trabajo con fecha 20 de octubre
del 2013 la cual se integra como anexo 1
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sea como actos inscribibles y ha sefalado a su criterio, algunos
que puedan tener acceso, como el contrato de arrendamiento
expresamente, el contrato de opcion (entre los contratos
preparatorios) dentro del registro de la propiedad inmueble,
estamos hablando del 2019 (del Cédigo Civil) que hace una
recopilacion. En puridad la trascendencia real o la transcendencia
obligacional no es el distintivo que deba tenerse como filtro para
poder acceder a registros, la cuestion es la trascendencia frente
a terceros de un acto y eso es lo que determina 0 no su acogida
0 no dentro de un sistema legislativo. (...) Entonces en este caso
mas que el tema obligacional o real, lo que tenemos que tener es
la transcendencia frente al tercero de este arrendamiento que
tiene un uso y en este caso de la opcion la posibilidad no de poder
realizar o de poder llevar adelante una contratacién libre respecto

a este bien.
En cuanto a la transcendencia, también se pronuncia ORTIZ# y dice:

“Dogmaticamente no se deberia inscribir, pero operativa y
econémicamente en el mundo de hoy y en la economia que vive el
pais, si debe inscribirse. El contrato de opcién es un contrato que
tiene un contenido eminentemente obligacional, pero es
importantisimo que acceda al Registro, hoy en dia la gente
programa sus inversiones y celebra el contrato de opcién por el

plazo de un ano para obtener el dinero y financiar la obra”.

Como se deduce el caracter inscribible del contrato de opcion y el de
no inscribible del compromiso de contratar como habiamos indicado
lineas anteriores se debe Unicamente a una opcién legislativa. La
anotacién del contrato de opcién ademas ha sido materia de desarrollo

reglamentario registral. La SUNARP mediante resoluciéon N° 048-2012-

8 ORTIZ , Jorge. Entrevista realizada con motivo de este trabajo con fecha 9 de noviembre
del 2013 que consta integrada como anexo 2.
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SUNARP/SN® del 16 de marzo del 2012 que modifica el Reglamento
de Inscripciones del Registro de Predios aprobado por Resolucion N°
248-2008-SUNARP-SN* del 28 de agosto del 2008, incorpora los
articulo 115° y 116°, a raiz- segun los propios considerandos de la
resolucidon- de los criterios divergentes sobre la naturaleza del asiento
y su caducidad, por tanto en aplicacidon del principio de predictibilidad y
siendo obligacion de la SUNARP establecer normas claras,
transparentes a fin de brindar seguridad juridica y que los titulos
ingresados gocen de proteccién con su inscripcion se regulan los
procedimientos aplicables para el registro del contrato de opcion.
Finalmente, el actual reglamento aprobado por resolucién N°097-2013-
SUNARP-SN?®' del 03 de mayo del 2013 regula la anotacién del asiento
registral del contrato de opcién y su caducidad en los articulos 148° y
149°.

Sobre la exclusion del compromiso de contratar como acto inscribible y
la preferencia que se le otorga al contrato de opcién, se dice que en el
compromiso de contratar de requiere la voluntad concurrente en
simultaneo o separado de ambas partes contratantes, a diferencia del
contrato de opcién que solo necesita del despliegue de la parte
favorecida con la opcidon para dar por celebrado el contrato, por tanto
vendria a ser la opcién un contrato preparatorio de mejor categoria o
de mayor vinculo al de compromiso de contratar. Asi también se indica
que en el compromiso de contratar solo se deben reunir los requisitos
esenciales del contrato definitivo caso contrato de la opcién en la cual
deben ir todos los elementos principales y accidentales del contrato
definitivo; sin embargo, considero que dichos argumentos diferenciales

% Tribunal Registral. Sunarp. Recuperado de
wwww.sunarp.gob.pe/busqueda/jurisprud_res2.asp
0 Tribunal Registral. Sunarp. Recuperado de
wwww.sunarp.gob.pe/bisqueda/jurisprud_res2.asp
I Tribunal Registral. Sunarp. Recuperado de
wwww.sunarp.gob.pe/busqueda/jurisprud_res2.asp
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no calan lo suficiente para discriminar al compromiso de contratar como

acto inscribible por los fundamentos que paso a exponer:

Respecto a la vinculacién entre las partes, bajo el argumento que en la
opcién uno queda uno vinculado a la simple manifestacion de voluntad
del otro 0 de ambos (si la opcidn es reciproca) y de cara contraria en el
compromiso de contratar se requiere de una manifestacion posterior
de ambas partes para llevarlo adelante y por ello la opcién tendria un
vinculo mas fuerte que el compromiso de contratar. Si se parte de ese
supuesto, antes que una limitacion o caracteristica negativa es mas
bien una ventaja, pues el compromiso de contratar se muestra como un
contrato menos invasivo y en caso de arrepentimiento es justa la
indemnizacién al promitente fiel por el dafo emergente y lucro cesante
ocasionados. Sin embargo, considero que el compromiso de contratar
es el contrato que en realidad presenta mayor efecto de vinculacién
pues ambas partes se obligan a celebrar el definitivo y no queda al
arbitrio de una de las partes de celebrarlo o no, ademas vencido el
plazo las partes no quedan liberadas como ocurre en la opcidn sino por
el contrario el deudor incurre en mora y se le podra exigir la celebracién

del contrato definitivo.

La celebracién de un compromiso de contratar permite asegurar la
operacion final excluyendo a otros potenciales contratantes, en tanto
se reunan los elementos accesorios para la satisfaccion de ambas
partes, como por ejemplo reunir el precio total de venta, sanear bienes
inmuebles, conseguir licencias o titulos habilitantes, entre otros. Por
tanto el que se requiera la manifestacion de ambas partes para la
celebracion del contrato definitivo no lo hace inatil o menos importante
o relevante respecto del contrato de opcién. El compromiso de contratar
tiene su funcion principal que es netamente asegurativa de relaciones
contractuales futuras, y justamente ese caracter asegurativo es el que
debe ser protegido por el sistema juridico a través del Registro
Publicos.
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En cuanto a los elementos, se indica que el contrato de opcién debe
reunir todos los elementos del contrato definitivo, tanto estructurales
como funcionales, principales y accesorios, pues con la sola aceptacién
del beneficiario el contrato quedara celebrado; por ello, el programa
contractual no debe quedar carente de regulacién. Esta diferencia con
el compromiso del contratar no hace de este un subcontrato o un
contrato que deba ser discriminado, sino por el contrario, el
compromiso de contratar es un contrato que permite amplitud de
regulacién haciendo que las clausulas contractuales sean mucho
flexibles, pudiendo las partes reservarse estipulaciones que podran ser
completadas en un momento posterior. No perdamos de vista que
existe plena libertad contractual y el proposito del acceso del Registro
es el conocimiento a terceros, por tanto solo seran oponibles aquellos
presupuestos o pactos que las partes decidan expresar o divulgar,
restringiéndose la eficacia respecto de las reservas o actos o pactos
confidenciales.

3.3. Efectos Negativos del Caracter No Inscribible del Compromiso

de Contratar

- El compromiso de contratar - a diferencia del contrato de opcién —
presenta un problema: no se inscribe. Esta opcidn legislativa limita la
posibilidad de brindar seguridad juridica al contrato de compromiso de

contratar a través de la inscripcion.

- El compromiso de contratar no goza de los privilegios de los actos o
derechos inscritos, tales como de la legitimacion del asiento por el cual
se presumen validas y ciertas las inscripciones de los actos o derechos
publicitados, de prioridad frente a actos o derechos inscritos con
posterioridad, de preferencia frente a derechos personales o reales
posteriores y de inoponibilidad frente a terceros por la clandestinidad
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del contrato. Esta negativa de acceso registral ocasiona que el contrato
de compromiso de contratar sea relegado por otras figuras

contractuales y menoscaba su utilidad en el trafico inmobiliario.

- El mecanismo de ejecucion forzada no resulta suficiente, pues puede
que durante el interin del largo proceso judicial el bien haya sido
transferido a terceros y por mas que se logre la celebracién del contrato
definitivo no podra lograrse su inscripcion. Con ello, no se logra la
satisfaccion de la parte vencedora pues aun cuando haya ganado en
juicio no podra hacerse de la propiedad del bien por lo que solo quedara
procurarse la indemnizacion por danos y perjuicios, alternativa que no

es satisfactoria en todos los casos.

- Que el compromiso de contratar no se inscriba, hace que permanezca
oculto y entonces no funciona como carga frente a los terceros
adquirentes quienes pueden desconocer el compromiso de contratar
preexistente aun a sabiendas de ello, pues el sistema registral se basa
en la apariencia, por lo que si la apariencia es que no existe
contratacién alguna no podra argumentarse en contrario. Asi también
lo sostiene GOMEZ®? “el problema que se presenta aqui es que al no
ser susceptible de inscripcion en el Registro Publico de Propiedad no
surte efectos contra terceros de buena fe adquirentes a titulo oneroso”.

- ElI ocultamiento del compromiso de contratar incrementa la
defraudacién en la contratacidon pues limita la cognoscibilidad de

negociaciones sobre un mismo bien.

- Perjudica el deber de exclusividad en la contratacion. Deber que tiene
como proposito establecer un estado de exclusividad entre las partes,
prohibiendo negociaciones o contrataciones en simultaneo referidas al

mismo giro o proposito del negocio.

92 GOMEZ, Leopoldo. El Contrato de Promesa de Contratar. Recuperado de
http://innovalibre.files.wordpress.com/2009/09/promesa-de-contratar-vf.pdf. p 4.



67

- Incentiva el incumplimiento. La clandestinidad genera que el
promitente infiel rehlya a sus obligaciones, ocasionando incluso que

transfiera el bien prometido a un tercero.

-Incrementa la onerosidad. Ante el incumplimiento el perjudicado debe
acudir a la via judicial para solicitar la ejecucion forzada o la resolucién
con la correspondiente indemnizacién de dafios y perjuicios y debe
tramitar necesariamente las medidas cautelares para proteger su
derecho frente a terceros. Estos actos involucran el pago de tasas
judiciales para la contracautela y tasas registrales para la anotacién de
la orden cautelar sin contar con las pérdidas econémicas por el aborto

de la operacién ademas del pago de costos y costas.

-Desincentiva la circulacién de la riqueza y de las negociaciones
comerciales, toda vez que el promitente fiel al no verse protegido por el
Registro no arriesga la operacion.

3.4. Posiciones Doctrinarias a favor del Caracter Inscribible del

Compromiso de Contratar

El maestro FUEYO® alla por el afio 1963 propuso la creacion de la

promesa real de compraventa:

Se crearia un derecho real de preferencia adquisitiva en favor del
promisario, que daria a la promesa eficacia incluso frente a terceros
derecho real que se constituiria por el titulo respectivo, otorgado
por escritura publica, que luego se inscribiria en el Registro Unico
de Promesas o bien, simplemente en el de hipotecas y

gravamenes(...).Esto le permitiria al promisario, adquirir incluso del

9 FUEYO, Fernando. Juicio Critico General De La Promesa De Contrato Frente A Sus
Aplicaciones Prdcticas. Revista N° 124. Afio XXXI (Abril. Junio 1963). Revista de Derecho.
Universidad de Concepcién. ISSN 0718-591X (Version en Linea).p 85.
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tercero que hubiese adquirido la cosa, cualquiera que fuese el titulo
respectivo.

Su propuesta se basa en el contrato de compraventa por ser este el

mas frecuente y ser el contrato de transferencia tipico por excelencia.

El profesor SANCHEZ® también se encuentra a favor de la anotacién
del contrato de promesa compartiendo la posicion de las legislaciones
Chihuahua, Yucatan y Nueva Leén. Para el profesor la anotacién
preventiva del contrato de promesa es benéfica pues otorga preferencia
de la celebracién del contrato con lo que los efectos del definitivo se
retrotraen a la fecha de presentacion de la anotacién.

ZAMORA® sostiene: “para que este contrato surta efectos contra
terceros es necesaria su inscripcién en el Registro Publico.(...), una
alternativa que surge para lograrlo seria garantizando su cumplimiento

del contrato con una garantia real inscribible”.%

Para el profesor y notario GONZALES?’ la regulacién del compromiso
de contratar como acto inscribible bien podria ser perfeccionada:

“Lo que pasa que el legislador no ha considerado una razén seria
para inscribir el contrato de opcién y no el compromiso de contratar,
(...) si admitimos a misma razén mismo derecho, que lo que estoy
haciendo es anunciando a terceros que aca hay un compromiso
en algun sentido yo veo que seria absolutamente factible

inscribirlo (el compromiso de contratar)”.

% SANCHEZ, Ramoén citado por PEREZ FERNANDEZ DEL CASTILLO, Bernardo. El
contrato de Promesa. Biblioteca Juridica Virtual del Instituto de Investigaciones Juridicas
de la UNAM. Recuperado de https://revistas-
colaboracion.juridicas.unam.mx/index.php/derecho-notarial/article/viewFile/6625/5933. p
78.

5 ZAMORA citado por GONZALEZ-ALCANTARA, Juan Luis. Contrato Preparatorio en el

Derecho Comparado con Especial Enfasis en el Derecho Mexicano. p. 38.

% Refiriéndose a la inscripcion de una hipoteca en garantia del cumplimiento de la promesa

de venta, sin embargo a aquel que adquiera el inmueble prometido- no gravado- de buena fe

no serfa oponible el contrato de promesa justamente por no constar inscrito.

97 GONZALES, Jorge. Entrevista realizada con motivo de este trabajo con fecha 20 de octubre

del 2013 la cual se integra como anexo 1
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En la misma linea el profesor ORTIZ%:

El compromiso de contratar hoy en dia, lamentablemente solo
queda en el ambito tedrico o doctrinario, el Codigo Civil no pensé
en un boom inmobiliario o que el pais iba a crecer como ha crecido,
entonces el compromiso de contratar ha cobrado vigencia con
normas que fueron hechas para hace mas de treinta afos. Debe
modificarse el Cédigo Civil, pero la modificacion debe hacerse de
articulos especificos del compromiso de contratar para que sirvan
y el acceso al registro sea permitido, para que sirva como
anotacién preventiva y para que la economia se entienda con el

compromiso de contratar.

3.5. Fundamentos que Determinan el Caracter Inscribible del

Compromiso de Contratar

Como se indic6 en parrafos anteriores, registralmente los casos en que
se presentan rogatorias de anotacién del compromiso de contratar son
resueltos de forma negativa, pues no se inscriben, procediéndose a la
tacha sustantiva por contener acto no inscribible, pero el problema
trasciende la esfera registral pues este tipo de contratos preparatorios
existen pero se mantienen ocultos por la opcién legislativa que les

niega el acceso al Registro.

Frente a la problematica de la clandestinidad del compromiso de
contratar y las consecuencias negativas que desencadena, como la
onerosidad ante el incumplimiento, desmotivacién para celebrar
contratos preparatorios, ineficacia frente a terceros, entre otros, es que

resulta pertinente dar a conocer los fundamentos por los cuales el

% ORTIZ, Jorge. Entrevista realizada con fecha 09 de noviembre del 2013 que consta como
Anexo 2.
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compromiso de contratar debe constituir un acto inscribible dada la
garantia que brinda el Registro dentro del trafico inmobiliario, pues las
relaciones comerciales son cada vez mas intensas y los contratantes
celebran todo tipo de negocios que necesitan ser cada vez mas
protegidos y cognoscibles, no solo en el periodo de celebracién y
ejecucion sino incluso desde la fase de las tratativas (como en otras
legislaciones, caso del estado de Jalisco, donde tienen acogida
registral las cartas de intencién) a fin de cautelar sus derechos frente a
terceros, haciendo de conocimiento que potencialmente se modificara

la titularidad del predio.

Como se desarrollé en extenso, el compromiso de contratar genera una
obligacién de hacer entre las partes, cuya prestacién consiste en
celebrar el contrato definitivo. Ante el incumplimiento el articulo 1418
del Cédigo Civil se apresura a regular la indemnizaciéon por danos y
perjuicios ante la negativa de celebrar el contrato definitivo y
alternativamente faculta para exigir judicialmente la celebracion del
contrato o solicitar se deje sin efecto el compromiso de contratar.

Por su parte, en el sistema registral peruano, la inscripcion tiene por
objeto brindar publicidad de los actos o derechos inscritos y generar
oponibilidad frente a terceros. Asi por ejemplo, cuando el Registro
publicita el contrato de opcién tiene por finalidad publicitar que un
predio se encuentra sujeto a una relaciéon negocial y que existe la
posibilidad que el titular registral varie, asimismo tiene por objeto
advertir a otros contratantes a fin de que éstos respeten la relacion que
se negocia y a su vez que no sean sorprendidos posteriormente,
ademas del efecto propio que le otorga el articulo 2023 del Cédigo Civil
respecto a la preferencia frente a todo derecho real o personal que se
inscriba con posterioridad. ROCA® describe los efectos de forma

magistral:

® ROCA, Ram6n M-ROCA.SASTRE, Luis. Derecho Hipotecario. Tomo VII. 9°
edicion, Bosch, Casa Editorial, Barcelona, 2009. Pp. 405.
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“Lo que ocurre es que con la inscripcidon, y con ella la publicidad
registral, el derecho de opcidén se impone erga omnes a base de
la denominada cognoscibilidad legal, de suerte que a todo
adquirente posterior a la inscripcién del derecho personal de
opcidén de compra le afectara o perjudicara la existencia de este
derecho (...).

Aqui, como en materia de arrendamientos inscritos, el derecho
personal de opcién inscrito produce efectos contra o en perjuicio
de todo tercer adquirente posterior, por cuya razdén queda
investido de la oponibilidad propia de los sistemas de

transcripcion”.

Con la inscripcidbn del compromiso de contratar el efecto sera
exactamente el mismo, pues con la anotacion preventiva del
compromiso de contratar se pondra en sobre aviso a terceros que el
inmueble es materia de relaciones negociales y que existe mutacion
potencial de titularidad registral. Circunstancia que el eventual
adquirente no podra desconocer.

La incorporacién del compromiso de contratar como acto inscribible en
el articulo 2019 del Cédigo Civil otorgara una proteccibn mas
sofisticada al promitente fiel pues su derecho latente (de celebracién
del contrato definitivo) seria de publico conocimiento, le concedera
prioridad frente a otros derechos no incompatibles inscritos con
posterioridad, el derecho o promesa seria oponible a terceros
generando una afectacién negativa al eventual adquirente, volviendo
incluso ineficaces los actos o derechos no inscritos que sean

incompatibles al compromiso de contratar inscrito.

Pondria en valor el principio contractual de la tutela aquiliana del crédito
por el cual cada contratante debe proteger a su contraparte.

La anotacién del compromiso de contratar incentivara las transacciones
comerciales, la confianza en las negociaciones activando de esta forma

el trafico inmobiliario.
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En el plano procesal, la anotacion del compromiso de contratar le
otorgara medio de prueba suficiente para reclamar su derecho en via
judicial o arbitral dada la legitimacion del asiento y el derecho de
preferencia frente a otros actos y contratos incompatibles.

La anotacién del compromiso de contratar otorgara oponibilidad frente
a terceros, pues la intencion de contratar y la buena fe del tercero
registral se extenderian a la publicidad de ese asiento, por cuanto al
hallarse anotado el compromiso de contratar el tercero estara limitado
en su contratacibn ya que no podra desconocer la existente del
compromiso de contratar. Con ello se permitiria que el Registro publicite

realidades y no ficciones.

Mediante la publicidad registral del compromiso de contratar se
protegera y brindara seguridad juridica al contrato. Para ORTIZ'% “E|
Registro tiene que estar en la misidn de reglamentar y permitir el
acceso, no puede ser dogmatico, tiene que caminar a tiempo con lo que
estamos viviendo”. Esto opinion a raiz del precedente de observancia
obligatoria donde el Tribunal Registral sustenté que el nombramiento
del cargo de albacea es un acto inscribible, pese a que no se considere
se forma expresa su inscripcién fundando su posicion en la seguridad
de las contrataciones y en la apariencia del Registro''.

De lo expuesto, podemos afirmar que los fundamentos que justifican la
anotacion del compromiso de contratar ante el Registro de Predios son
el caracter auténomo del contrato, la voluntad de celebrar y asegurar
el contrato definitivo, el derecho de preferencia sobre todo acto o

100 ORTIZ, Jorge. Entrevista realizada con fecha 09 de noviembre del 2013 que consta como
Anexo 2.

101 < a excusa de aceptacion del cargo de albacea, asi como la renuncia y remocion judicial de
dicho cargo, si bien no se encuentran previstos como actos de inscripcién obligatoria, nada
obsta para que puedan ser inscritos en el Registro de Testamentos, en tanto este registro
también busca otorgar seguridad a quienes contraten con los que aparezcan inscritos como
albaceas”. Criterio adoptado en la Resolucién N° 622-2001-ORLC/TR del 28 de diciembre de
2001, publicada el 21 de enero de 2002. Este Precedente de Observancia Obligatoria ha sido
incorporado al articulo 8, literal d), del Reglamento de Inscripciones de los Registros de
Testamentos y de Sucesiones Intestadas (Aprobado por Resoluciéon N° 156-2012-
SUNARP/SN).
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derecho que se inscriba o anote con posterioridad y la eficacia frente a
terceros. A decir:

La Autonomia contractual

El compromiso de contratar es una forma contractual reconocida y
adoptada y sea cual fuera el nombre que adopta acorde a cada
legislacion: contrato preliminar, precontrato, ante-contrato, promesa de
contrato, promesa contractual, conserva su esencia y caracteristicas
propias de contrato preliminar. Es auténomo y con efectos propios
distintos a los del contrato definitivo. Asi también lo sefiala ABELIUK'%2
“El contrato es principal cuando subsiste por si mismo, sin necesidad
de otra convencién, y en tal sentido la promesa lo es, porque produce
sus efectos, aunque no haya otro contrato, ni siquiera el definitivo”.

El compromiso de contratar es un contrato perfecto no requiere de
ningun otro para completarse, es autbnomo del contrato definitivo y no
es accesorio de uno principal, tiene efectos distintos e independientes
del contrato definitivo, es auténtico. Por tanto es un contrato completo
por si solo dado que reune todos los elementos para su existencia y
validez. Dicho ello, el compromiso de contratar puede acceder por si
solo al Registro pues no requiere de un elemento adicional que lo

complete y por tanto produce por si solo todos sus efectos.
Voluntad de celebrar y asegurar el contrato definitivo:

Las partes son libres para celebrar un contrato y organizar el programa
contractual dentro del marco del respeto a la buena fe acorde a las
normas imperativas, orden publico y buenas costumbres, a esto es lo
que llamamos libertad contractual. Al celebrar un contrato preparatorio
de compromiso de contratar las partes actian con arreglo a la libertad
contractual dentro de los limites de la buena fe. La libertad contractual
involucra la manifestacion de voluntad que a su vez reviste la plena

capacidad de las partes para celebrar el contrato; es decir, para

102 ABELIUK, René. El Contrato de Promesa. Ediar Editores Ltda. Santiago, 1983, pag. 22.
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celebrar el contrato este debe reunir como primer requisito de validez
el de manifestacién de voluntad y esta voluntad debe ser ejercida por

un agente capaz.

Al exteriorizar la voluntad las partes evidencian el propésito de celebrar
el contrato definitivo y por ende de obligarse mutuamente el
cumplimiento de sus obligaciones y desplegar actos de cooperacion
mutua y en caso de incumplimiento faculta a la parte fiel a hacerse valer
de los mecanismos para tutelar su crédito sea mediante la ejecucién
forzada o la resolucibn del contrato con la correspondiente

indemnizacién por dafos y perjuicios en ambos supuestos.

La celebracion de un contrato preparatorio revela la voluntad de ambas
partes de un futuro no extenso o ilimitado vincularse para celebrar un
contrato definitivo, por tanto manifiesta seriedad en su celebracién
desde la Optica de la tutela de la confianza en las negociaciones y de
la teoria declarativa adoptada por el consentimiento y formacion de los

contratos.

El compromiso de contratar ademas refleja el propésito de asegurar el
contrato definitivo. La utilidad de este contrato es precisamente el
caracter asegurativo por el que se retira el bien del trafico inmobiliario
sea por imposibilidad, dificultad, estrategia y basicamente para
controlar que los efectos se desenvuelvan de forma regular y conforme
a su naturaleza. No es propésito de las partes que se desplieguen los
efectos reales del contrato sino por fases, asegurando los efectos
obligacionales del contrato en tanto se logren los requerimientos
impuestos por las partes. Asegura la operacién final excluyendo a otros
potenciales contratantes, en tanto se reunan los elementos accesorios
para la satisfaccion de ambas partes, como por ejemplo reunir el precio
total de venta, realizar el saneamiento fisico legal de bienes inmuebles,
conseguir licencias o titulos habilitantes, entre otros. Dentro de este
marco de funcién de seguridad quien mas que el sistema registral para
brindar publicidad de este propédsito y con ello permitir que el

compromiso cumpla a plenitud su esencia o funcion.
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3.5.3. Derecho de Preferencia

La anotacion del compromiso de contratar otorga como primer efecto
el de publicidad registral. La publicidad tiene por objeto develar los
actos ocultos para satisfacer la necesidad de informacién, activar la
circulacion de la riqueza y asegurar el trafico inmobiliario. La publicidad
hace de conocimiento colectivo las circunstancias o hechos pero no de
todos los actos sino aquellos que el sistema registral considera
relevantes, es decir de aquellos datos que tendran implicancia frente a

terceros.

El compromiso de contratar merece tutela registral pues es un acto
relevante de publicidad que hasta la fecha se mantiene oculto.
Relevante porque permite hacer de publico conocimiento que el predio

es materia de comercio y se encuentra prometido.

Parte de la esencia del registro y como secuencia inmediata de la
publicidad registral es el derecho de preferencia. Preferencia en el
tiempo, por el cual adquiere prioridad frente a todos derechos no
incompatibles y preferencia frente a actos incompatibles, por el cual con
la inscripcion se excluye la inscripcidn de actos o derechos que sean

incompatibles al inscrito torndndolos incluso ineficaces.

En cuanto a la eficacia, la anotaciéon del compromiso de contratar no
tiene por efecto el cierre registral de la partida excluyendo inscripciones
incompatibles, sino por el contrario se debe permitir la inscripcion de
actos de transferencia a favor de terceros; sin embargo, al celebrarse
el contrato definitivo los contratos inscritos con posterioridad a la
anotacién quedaran enervados pues no podra argumentarse buena fe

en la adquisicion.

El Registro a través de la prioridad confiere preferencia a quien
diligentemente inscribié su derecho. La anotacién del compromiso de
contratar permitira que quien anote su derecho sea preferido frente a
terceros acreedores del derecho de crédito tutelado, asi si el promitente

celebr6 varios contratos preparatorios sobre un mismo bien, sera
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preferido quien inscribi6 primero su derecho siendo este quien

finalmente logre la inscripcion del contrato definitivo.

La anotacion del compromiso de contratar debe otorgar derecho
preferente sobre todo derecho real o personal que se inscriba con
posterioridad.

3.5.4. Eficacia frente a terceros

Otro de los efectos que despliega la publicidad registral es el de oponer
derechos inscritos frente a derechos no inscritos, asi también lo sefalo

el Tribunal Constitucional al sostener que:

(...) para el pleno desarrollo del derecho de propiedad en los
términos que nuestra Constitucién lo reconoce y promueve, no es
suficiente saberse titular del mismo por una cuestién de simple
conviccion, sino que es imprescindible poder oponer la titularidad
de dicho derecho frente a terceros y tener la oportunidad de
generar, a partir de la seguridad juridica que la oponibilidad
otorga, las consecuencias econdmicas que a ella le son
consubstanciales. Es decir, es necesario que el Estado cree las
garantias que permitan institucionalizar el derecho. Es la
inscripcién del derecho de propiedad en un Registro Publico el
medio a través del cual el derecho trasciende su condicién de tal
y se convierte en una garantia institucional para la creacion de
riqueza y, por ende, para el desarrollo econdémico de las
sociedades, tanto a nivel individual como a nivel colectivo. (Exp.
N.2 0016-2002-Al/TC fundamento 5°)

El contrato celebrado por inherencia es eficaz frente a las partes pues
son las llamadas a cumplir con lo pactado; sin embargo, la eficacia
frente a terceros se logra con el acceso al Registro el que permite
oponer los derechos frente a ellos. Ya lo sostuvo otrora el Tribunal
Registral en la Resolucién N2 097-96-ORLC/TR'%3 cuando resolvié que

103 Tribunal Registral. Sunarp. Recuperado de
www.sunarp.gob.pe/bisqueda/jurisprud_res2.asp
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“La anotacion preventiva enerva la eficacia de la fe publica registral de
los titulares de situaciones juridicas inscritas con posterioridad,
publicitando la existencia de situaciones aun no consolidadas,
reservando durante su vigencia la prioridad del titulo”.

La eficacia frente a terceros en el caso de compromiso de contratar al
ser un derecho con contenido obligacional se logra con la mera
publicidad en perjuicio de terceros adquirentes, es al decir del maestro
ROCA'% es una proteccion negativa: “(..) cuya mision protectora se
produce negativamente, en general, esto es, en el sentido de mera
publicidad registral como afectante en perjuicio de terceros adquirentes
y solo en este estricto, verdaderamente suficiente para estos efectos”.
El Registro tiene un doble efecto, segun sea el escenario. Coadyuva a
la proteccion de la adquisicidon onerosa a través de la fe publica, este
seria su aspecto positivo pues el tercero se vale de lo publicitado por el
registro para cautelar su adquisicién y oponerla. El otro efecto es el
negativo, en el que no coadyuva a la adquisiciéon con la funcién positiva
antes descrita sino con la mera publicidad logra su aspecto negativo
que es el perjudicar a los terceros adquirentes. El perjuicio se obtiene
con la publicidad de actos o anotaciones preventivas que actian como

cargas y que el tercero no podra desconocer.

La eficacia frente a terceros como consecuencia de la funcién de
publicidad del Registro es una finalidad y seguridad necesaria en estos
tiempos. Siendo realistas vivimos en un pais en el ingenio es tal que
temerariamente se transgrede reglas y valores morales a tal punto de
crear actos falsos y de no ser leal al préjimo para generarnos provecho.
La publicidad desplegando fe publica 0 como mera carga en la partida
registral es el elemento de justicia que necesitan las transferencias y
que el estado a través de normas con la que estudiamos trata de

insertar en el ordenamiento y proteger a las personas que contratan

14« ROCA, Ram6n-ROCA.SASTRE, Luis. Derecho Hipotecario. Tomo VII. 9°
edicion, Bosch, Casa Editorial, Barcelona, 2009. Pp. 416.
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investidos de moralidad, honestidad y lealtad, desprotegiendo a las

operaciones fraudulentas y aprovechadas.

Por dltimo, la eficacia u oponibilidad a terceros que se logra con la
inscripcién conlleva a la seguridad juridica. La mas grande abstraccion
del sistema registral es la seguridad juridica que solo se logra a través
del acceso al Registro. Es el plus de valor econémico tanto para
derechos reales como de crédito que se consigue con la inscripcion del
acto o derecho. Por ello, el compromiso de contratar debe ser
merecedor de tutela registral a fin de brindar al contratante que anot6
diligentemente su derecho seguridad juridica en la transaccién

operando como carga frente al eventual adquirente.

La eficacia frente a terceros se puede vislumbrar en cuatro escenarios

patologicos:

Primer escenario, donde consta anotado el compromiso de contratar
pero por acto posterior el titular registral transfiere la propiedad a un
tercero. En este supuesto el Registro deberia desplegar sus efectos y
actuar en perjuicio del adquirente comprador pues este adquiere el
predio con la carga de la anotacion del compromiso del contratar por
lo que no podra argumentar desconocimiento de la promesa. En este
supuesto por mas que proceda la inscripcion de la transferencia al
tercero, pues la anotacion no cierra la partida registral, el promisario
podra exigir la transferencia de propiedad al nuevo adquirente pues
este se habria subrogado en la posicién del promitente o pedir se deje
sin efecto el contrato. En ambos casos procede la indemnizacién por
dafnos y perjuicios ocasionados contra el promitente primigenio o contra
el subrogado en caso se rehuse a la celebracion del contrato definitivo.

Una vez inscrito el contrato definitivo en mérito a ejecucién forzada los
asientos anteriores incompatibles quedaran enervados por los efectos
de la anotacion del compromiso de contratar. Efectos que en ningun
supuesto son retroactivos, sino que los asientos se enervan por la

peculiaridad de las reglas del sistema registral.
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Segundo escenario, cuando el bien se transfirid con anterioridad a la
celebracion del compromiso de contratar anotado. Es decir es una
transferencia no inscrita frente a una anotacion registrada concedida
por quien ya no era propietario. En este caso al haber adquirido el
derecho de un non domino, es decir, de quien no era propietario el
derecho personal decae frente al derecho real que es el de propiedad,
por cuanto la fe publica no le protege. Es el simil de embargo frente a
propiedad donde se prefiere el derecho de propiedad pues ante el
conflicto que surge entre derechos de diferente naturaleza el caso se
resuelve por las leyes del derecho comun.

Tercero, compromiso de contratar anotado y celebracién de contrato
definitivo posterior a una transferencia de propiedad a un tercero. En
este caso la transferencia posterior efectuada al tercero sucumbe por
los efectos de la anotacién del compromiso de contratar por lo que
despliegan los efectos negativos de la anotaciéon. En este caso igual
que en el primer escenario por mas que proceda la inscripciéon de la
transferencia al tercero, los asientos anteriores incompatibles quedaran
enervados por los efectos de la anotacién del compromiso de contratar.
Efectos que en ningun supuesto son retroactivos, sino que los asientos
se enervan por la peculiaridad de las reglas del sistema registral.

Cuarto, compromiso de contratar anotado pero cesién de compromiso
no registrada. En este caso la buena fe no despliega sus efectos en

favor del cesionario pues se trata de derechos obligaciones.

3.6. El Compromiso de Contratar como Acto Inscribible

La inscripcién es la plasmacion de un acto juridico relevante de
publicidad en la partida registral del predio mediante un asiento
registral. Las inscripciones tienen el caracter de definitivas y responden
a un acto causal que debe estar contenido en el titulo que se inscribe.

Por su parte, el Reglamento General de los Registros Publicos senala

que las anotaciones preventivas son asientos provisionales u
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transitorios que tienen por finalidad reservar la prioridad y advertir la
existencia de una eventual causa de modificacion del acto o derecho
inscrito’®; como acto susceptibles de anotacion preventiva se
encuentran las medidas cautelares, las resoluciones judiciales que no
dan mérito a una inscripcion definitiva, los titulos que puedan inscribirse
por falta de tracto sucesivo, aquellos que adolecen de defecto
subsanable y aquellos actos deban anotarse conforme a disposiciones

especiales’,

En el caso del compromiso de contratar la forma del acceso al Registro
debe ser como anotacién preventiva, dado su caracter transitorio y
provisional pues el contrato cumple su objeto con la celebracion del
contrato definitivo, es un puente o un mecanismo para llegar al fin que
es el acto traslativo en si mismo. Esta alternativa es también
compartida por los profesores GONZALES y ORTIZ'07,

La partida registral se halla sistematizada de forma ordenada para
inscribir o anotar los actos. El articulo 5 del reglamento de Inscripciones
del Registro de Predios clasifica en seis rubros la organizacién interna
de la partida registral. El rubro A) estd dedicado al antecedente
dominial, en el que se indica el numero de partida de la cual proviene o
la circunstancia de constituir primera inscripcion. El rubro B) esta
referido a la descripcion del predio, en el que se inscriben los asientos
referidos a la ubicacibn geografica, area, linderos, medidas
perimétricas, numeracién, nomenclatura, jurisdicciéon y cualquier otro
dato fisico que esté destinado a identificar plenamente el aspecto fisico
del predio. En el rubro C) denominado titulos de dominio, en él se
inscriben los asientos correspondientes a traslaciones de derecho de
propiedad y demas actos que constituyan constitucion, mutacion,
cambio, modificacion o extincion de titularidad. El rubro D) esta

destinado a la inscripcion de cargas y gravamenes, en él se inscriben

105 Articulo 64 del TUO del Reglamento General de los Registros Publicos.

106 Articulo 64 inciso e) del TUO del Reglamento General de los Registros Publicos.

197 En la entrevista efectuada con motivo de este trabajo los dias 30 de octubre del 2013 y 9 de
diciembre del 2013, respectivamente.



81

los bloqueos, hipotecas, arrendamientos, medidas cautelares, todo tipo
de carga o gravamen; asi como los actos que por disposicidn expresa
deban inscribirse en este rubro. EI Rubro E) corresponde a las
cancelaciones de asiento de las inscripciones contenidas en el rubro
D): En el ultimo rubro identificado como F) se extienden los asientos
relativos a actos inscribibles en el Registro de Predios, que por su
naturaleza no corresponde extenderse en los demas rubros, como por
ejemplo la declaracién de insolvencia del titular o la declaraciéon de

quiebra.

Visto los seis rubros de como se halla organizada la partida registral, la
propuesta es que el compromiso de contratar se anote en el rubro D)
de cargas y gravamenes, por cuanto no importa una acto definitivo de
transferencia de propiedad que pueda dar mérito a su inscripcién en el
rubro dominial o definitiva, sino mas tendria en caracter de anotacion

preventiva dada su transitoriedad y caracter provisional.

La propuesta de anotacién en el rubro D) se halla acorde con la técnica
prevista para la anotacion del contrato de opcion regulada en el articulo
148 del Reglamento de Inscripciones del Registro de Predios.

En el desarrollo de la publicidad registral se dej6 dicho que los actos a
publicitar son los relevantes de publicidad, por tanto al extender el
asiento del compromiso de contratar el registrador debera consignar

expresamente, lo siguiente:

o El plazo previsto por las partes para celebrar el contrato
definitivo, o en su defecto el plazo legal previsto por el articulo
1416 del Codigo Civil;

o El término inicial del plazo, de acuerdo a lo pactado por los
contratantes, o en su defecto se entenderd como plazo inicial la
fecha del contrato. En su caso, el plazo adicional que los
contratantes hubieran pactado para efectos de formalizar el

contrato definitivo.
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o El contrato de compromiso de contratar, y de ser el caso, su
renovacion a que se refiere el articulo 1417 del Codigo Civil,
podran ser anotados, siempre que se encuentre vigente el plazo
para la celebracion del contrato definitivo. El contrato de
compromiso de contratar podra ser anotado preventivamente,
una vez vencido su plazo, si es que es presentado
conjuntamente con su renovacién. En su defecto solo procede la

anotacién de demanda de ejecucién forzada.

o La renovacién podra ser anotada preventivamente, adn
después de haber vencido el plazo de cumplimiento del
compromiso de contratar, siempre que se hubiese pactado antes
del vencimiento y que no conste en la partida registral un asiento
incompatible.

El plazo es un elemento importante, por ello es que el plazo a publicitar
debe ser el que pacten las partes pero no mayor al de un afo conforme
lo establecido en el articulo 1416 del Cddigo Civil, pudiendo ser
renovado a tenor del articulo 1417 del Cdédigo Civil, a fin de no
interrumpir de manera indeterminada con el trafico de bienes pues el
propdsito es que los bienes circulen libremente. Ademas, por su
caracter de anotacion preventiva, el asiento debe contener la indicacién
del plazo de vigencia (articulo 70 del TUO del Reglamento General de
los Registros Publicos). En caso el deudor ya haya incurrido en mora
se debera proceder a la anotacion de demanda del compromiso de
contratar y ya no a la anotacién del compromiso pues el efecto de
cautela en la etapa de morosidad se tutela mejor a través de la medida

cautelar.

Respecto a los elementos del contrato, el compromiso de contratar
debe contener todos los elementos caracteristicos del tipo contractual.
Asi por ejemplo, si nos referimos a un compromiso de contratar de una
compraventa, el contrato deberd sefalar como menos el precio y el bien
a transferir. Pese a ello, cabe la posibilidad de reserva de alguna

estipulacion a tenor del articulo 1360 del Cédigo Civil. EI compromiso
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de contratar es un contrato que permite amplitud de regulacion
haciendo que las clausulas contractuales sean mucho flexibles,
pudiendo las partes reservarse estipulaciones que podran ser
completadas en un momento posterior. No perdamos de vista que
existe plena libertad contractual y el proposito del acceso del Registro
es el conocimiento a terceros, por tanto solo seran oponibles aquellos
presupuestos o pactos que las partes decidan expresar o divulgar,
restringiéndose la eficacia respecto de las reservas o actos o pactos
confidenciales'®®. El articulo 1360 del Codigo Civil solo regula los
minimos legales, quedando a criterio de las partes desarrollar el
programa contractual siempre con arreglo a los limites legales como las

buenas costumbres y el orden publico.

Mencion aparte merece la forma que debe revestir el contrato. El
compromiso de contratar debe reunir la forma prevista para el contrato
definitivo, bajo sancién de nulidad en aplicacién del articulo 1425'%° del
Cddigo Civil; Sin embargo, a tenor de los articulos 6 del Reglamento de
Inscripciones del Registro de Predios y Articulo 9 del TUO del
Reglamento General de los Registros Publicos los actos se inscriben
en mérito a escritura publica mediante parte expedido por el notario o
coénsul, o el traslado respectivo extendido por el funcionario que

108 Tas partes durante las negociones tienen el deber de brindar informacién relevante y
determinante, pero esa informacién esta protegida por la confidencialidad pues muchas de las
transacciones se efectian entre competidores o al menos entre quienes desarrollan actividades
en el mismo sector. Por lo general este deber es trasladado a un acuerdo de confidencialidad
por el cual se obligan a mantener la informacién recibida bajo reserva absoluta, el acuerdo
describe la informacién que puede ser divulgada, sus términos o circunstancias. A su vez
detalla la forma de acceso y quienes podran acceder a aquella.

Este deber no es absoluto. La regla es la confidencialidad y las excepciones se encuentran en
la informacién ptblica o que producto de las circunstancias devenga en publica como la
divulgada a través de medios de comunicacién o que se pueda acceder a ella a través de medios
publicos como por ejemplo la que obra en los Registros Juridicos donde la informacién se
presume conocida o conocible por todos. Otra excepcidn es a que se obtiene legitimamente a
través de terceros sin faltar a los acuerdos de confidencialidad, al sefialar legitima limita a la
que fuese obtenida mediante compra de informacién privada. Finalmente, la otra excepcién a
la confidencialidad es la que se debe brindar ante el requerimiento del 6érgano jurisdiccional
pues todos tenemos el deber de acatar los mandatos judiciales sin perjuicio de la comunicacién
a la contraparte.

109 «Articulo 1425: Los contratos preparatorios son nulos si no se celebran en la misma forma
que la ley prescribe para el contrato definitivo bajo sancién de nulidad”
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conserva en su poder la matriz, por tanto el acceso al registro del

compromiso de contratar debe ser a través de escritura publica.

En cuanto al levantamiento, la anotacién se levantara con la inscripcion
del contrato definitivo o con el instrumento publico, parte judicial o
arbitral donde se deje sin efecto el compromiso de contratar siguiendo
la l6gica del articulo 92 del TUO del Reglamento General de los

Registros Publicos.

Se podria regular la caducidad de la anotacion del compromiso de
contratar sin haberse inscrito el contrato definitivo si luego de un plazo
corto, 4 afos por ejemplo, no se ha registrado la anotacion de demanda

de ejecucién forzada.

Respecto a los derechos registrales, estos se fijan a través de decreto
supremo emitido por el Sector Justicia (D.S. 037-94-JUS y D.S. 017-
2003-JUS) y se actualizan mediante resoluciones de Superintendencia
(La ultima es N° 012-2016-SUNARP/SN del 20 de enero del 2016). Las
tasas registrales por derechos de calificaciébn e inscripcién en el
Registro de Predios, obedecen a un principio diferenciador entre actos
invalorados y actos valorados (Véase resolucion N° 053-2010-
SUNARP-TR-L'® del 16/06/2010). Asi tenemos que los derechos de
inscripcidn que no puedan determinarse, al no obrar en el contrato la
base imponible, por ser su valor de naturaleza determinable, generaran
el cobro de derecho de inscripcidbn correspondiente a un acto
invalorado. En el caso de la anotacién del compromiso de contratar, el
acto de anotacién preventiva y su cancelacion correspondera a actos

invalorados.

19 Tribunal Registral. Sunarp. Recuperado de
www.sunarp.gob.pe/busqueda/jurisprud_res2.asp
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CONCLUSIONES

1.

Los contratos preparatorios regulados por el Codigo Civil son el contrato
de opcidén y el compromiso de contratar y ambos sirven de utilidad al trafico
juridico. EI compromiso de contratar, por su parte, es una forma
contractual reconocida y adoptada en el derecho comparado y sea cual
fuera el nombre que adopta conserva su esencia y caracteristicas propias
de contrato preliminar autbnomo con efectos propios distintos a los del

contrato definitivo.

El compromiso de contratar no corresponde a la etapa formativa del
contrato donde se encuentran la oferta y la aceptacidén y tampoco se ubica
en el plano precontractual, por el contrario es un contrato pleno en si
mismo, sus efectos concluyen con la celebracién del contrato definitivo y

acarrea responsabilidad contractual por incumplimiento.

El compromiso de contratar- a diferencia del contrato de opcién — presenta
un problema: no se inscribe, sesgando asi la posibilidad de oponer
derechos frente a terceros y de obtener seguridad juridica en la
transaccion por lo que ante el incumplimiento solo queda acudir a la via

judicial para procurar el cumplimiento de la obligacién y la indemnizacién.

Es trascendental regular el compromiso de contratar como acto inscribible
ante el Registro de Predios a fin de asegurar y cautelar la celebracion del
contrato definitivo y allanar el iter entre ambos estadios (preliminar y
definitivo) a través de la publicidad del contrato con efecto de derecho
preferente sobre todo acto o derecho incompatible que se inscriba con

posterioridad.

El compromiso de contratar debe constituir un acto inscribible dada la
garantia que brinda el Registro dentro del trafico juridico que vivimos, pues
las relaciones comerciales son cada vez mas intensas y los contratantes
celebran todo tipo de negocios que necesitan ser cada vez mas protegidos,
no solo en la parte de celebracion y ejecucion sino incluso desde la fase
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de las tratativas a fin de cautelar los derechos de los contratantes y poner
en conocimiento de terceros que se viene negociando una relacion juridica

que potencialmente modificara la realidad juridica actual.

Los fundamentos que justifican la anotacién del compromiso de contratar
ante el Registro de Predios son el caracter autbnomo del contrato, la
voluntad de celebrar y asegurar el contrato definitivo, el derecho de
preferencia sobre todo acto o derecho que se inscriba o anote con
posterioridad y la eficacia frente a terceros.

La incorporacion del compromiso de contratar como acto inscribible en el
articulo 2019 del Codigo Civil otorgara una proteccién mas sofisticada al
promitente fiel pues su latente derecho (de celebracion del contrato
definitivo) seria de publico conocimiento, le concedera prioridad frente a
otros derechos no incompatibles inscritos con posterioridad, el derecho o
promesa seria oponible a terceros actuando como carga frente a
posteriores adquirentes, volviendo incluso ineficaces los actos o derechos

no inscritos que sean incompatibles al compromiso de contratar inscrito.

El compromiso de contratar debe ser merecedor de tutela registral a fin de
brindar al contratante que anot6 diligentemente su derecho seguridad
juridica en la transaccién operando como carga frente al eventual

adquirente.

La anotacién del compromiso de contratar incentivara las transacciones
comerciales, la confianza en las negociaciones activando de esta forma el
trafico inmobiliario. En el plano procesal, la anotacién del compromiso de
contratar le otorgara medio de prueba suficiente para reclamar su derecho
en via judicial o arbitral dada la legitimacion del asiento.

La exclusidén del compromiso de contratar es solo una opcion legislativa y
no de estructura contractual o de finalidad, tal como se desprende de la

propia exposicion de motivos del Codigo Civil.

El caracter obligacional del compromiso de contratar o su caracter no real

no son presupuestos suficientes para desestimar su inscripcion, toda vez



12.

13.

87

que el Registro en via de excepcion permite el acceso al Registro de
contratos obligacionales concediéndoles oponibilidad.

El filtro para acceder al Registro debe ser la eficacia frente a tercerosy la
relevancia frente de los actos o derechos.

La adopcion del compromiso de contratar como acto inscribible no
responde necesariamente el sistema registral del pais que asi lo permite,
sea este de tipo constitutivo, declaratorio u obligatorio, sino responde a las
necesidades de proteccién de los contratantes a fin de dar publicidad
registral a este tipo de contratos acorde con la negociacion inmobiliaria.
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PROPUESTA LEGISLATIVA

Modificacién del Articulo 2019° del Cédigo Civil a fin de incorporar al
compromiso de contratar como acto inscribible. En consecuencia, la

redaccién del Articulo 2019° seria la siguiente:

“Son inscribibles en el registro del departamento o provincia donde esté

ubicado cada inmueble: {(...)

2.- Los contratos preparatorios de compromiso de contratar y de opcion.

PROPUESTA REGLAMENTARIA

Modificarse el Reglamento de Inscripciones del Registro de Predios a fin de
incorporar y reglamentar el compromiso de contratar como acto inscribible; en
consecuencia el tenor de los articulos pertinentes seria el siguiente:
Anotacion Preventiva del Compromiso de Contratar:

Al extender el asiento registral el registrador debera consignar expresamente,

lo siguiente:

El plazo previsto por las partes para celebrar el contrato definitivo, o en su
defecto el plazo legal previsto por el articulo 1416 del Codigo Civil;

El término inicial del plazo, de acuerdo a lo pactado por los contratantes, o en
su defecto se entendera como plazo inicial la fecha del contrato.

En su caso, el plazo adicional que los contratantes hubieran pactado para
efectos de formalizar el contrato definitivo.

El contrato de compromiso de contratar, y de ser el caso, su renovacién a que
se refiere el articulo 1417 del Cddigo Civil, podran ser anotados, siempre que

se encuentre vigente el plazo para la celebracion del contrato definitivo.
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El contrato de compromiso de contratar podra ser anotado preventivamente,
una vez vencido su plazo, si es que es presentado conjuntamente con su

renovacion.

La renovacion podra ser anotada preventivamente, aun después de haber
vencido el plazo de cumplimiento del compromiso de contratar, siempre que
se hubiese pactado antes del vencimiento y que no conste en la partida

registral un asiento incompatible.
Cancelacion de la Anotacion Preventiva:

La anotacién se levantara con la inscripcion del contrato definitivo o con el
instrumento publico, parte judicial o arbitral donde se deje sin efecto el

compromiso de contratar o por cancelacién administrativa.
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ANEXO 1

ENTREVISTA DIRIGIDA AL DOCTOR JORGE LUIS GONZALES LOLI

Realizada el Dia 30 de Octubre del 2013 a horas 6:00 pm en las
instalaciones de la notaria Gonzales Loli

Abogado graduado de la Universidad Nacional Federico Villareal, Magister en
Derecho Empresarial de la Universidad de Lima.

Ha ejercido los cargos de Registrador Publico de la Oficina Registral de Lima
y Callao, asi como de Vocal (e) del Tribunal Registral de dicha Oficina
Registral. Actualmente, es Notario de Lima y Catedratico de las Universidades
San Martin de Porres (Maestria en Derecho Registral y Notarial) y PUCP
(Segunda Especializacion en Derecho Registral y Notarial).

Fedatario Informatico Juramentado. Se ha desempenado como Director
Académico y Director de Comunicaciones e Informatica Juridica del Colegio
de Abogados de Lima. Ha ejercido los cargos de Presidente de la Comision
Consultiva de Derecho Registral y Notarial de CAL, Director de la Revista del
Foro asi como miembro de la Comision Metropolitana de Habilitaciones
Urbanas de la Municipalidad de Lima y miembro suplente del Concejo del
Notariado del Ministerio de Justicia.

Es autor del libro "Comentarios al Nuevo Reglamento General de los Registros
Publicos" y de diversas publicaciones en materia Registral y Notarial.
Colaborador permanente de la Revista "Dialogo con la Jurisprudencia”, y de
otras publicaciones especializadas en Derecho Registral y Notarial.

CUESTIONARIO DE PREGUNTAS

1. ¢ Considera usted, que el Registro Publico cumple su finalidad, de
brindar seguridad juridica?
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Bueno el registro publico peruano si considero que cumple la finalidad de
brindar seguridad juridica, finalmente todo registro publico tiene esa
finalidad de brindar seguridad juridica, y esta se ve de acuerdo a la
organizacion y el tipo de registro publico, nuestro registro publico dado el
sistema que tenemos , el sistema derivado del sistema espariol, si bien
no tiene el sistema de inscripcién constitutiva ni menos sustantivo, es un
sistema fundamentalmente de  oponibilidad frente a terceros, que
conjuga los sistemas latino y germano, considero que brinda un sistema
de prevencion o de seguridad juridica relativa suficiente a pesar de tener
algunas imperfecciones en el tema de inadecuada formulacion de la fe
publica una oponibilidad relativa en el tema del articulo 2022, inadecuada
proteccidbn en cuanto a la descripcion de las fincas y las dobles
inmatriculaciones, Osea tiene distintos vacios que podrian no generar
una adecuada proteccidn a los predios ,el tema de las falsificaciones y
suplantaciones, el tema también de la no adecuada entendimiento de la
aplicacién de la practica registral por las instancias jurisdiccionales ,
porque , la seguridad juridica no solo se da en registros si no en la
aplicacién de los principios registrales o en la proteccion indice
jurisdiccional, cosa que no acurre aca, pero si podemos decir que el
registro publico peruano en general tiene o cumple con estandares
razonables de seguridad juridica preventiva .

¢Considera usted, que el Registro puede brindar mayor seguridad
juridica en la contratacion de transferencia de inmuebles?.¢De qué
manera?

Si, justamente estabamos senalando que era necesario perfeccionar
distintos aspectos. Aspectos institucionales, aspectos legislativos,
aspectos jurisdiccionales.

En los aspectos institucionales, en la parte de funcionamiento del mismo
registro, de la calificacion registral habria que, yo creo que hay que
reformular las normas registrales, el tema de la calificacion en si misma,
en la parte de la descripcion del predio, en lo que viene a ser el tema de

duplicidades, en el tema de inmatriculaciones hay problemas serios en
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ese tema, en el tema de la fe publica registral yo creo que hay que hacer
algunos ajustes, definitivamente también en el tema de acceso al registro
hay muchas complejidades que no son derivadas propiamente solo del
registro sino de factores ajenos al mismo por ejemplo el tema que en

registro se exija previamente el acceso a los tributos.

Registro no exige ya el cumplimientos de la acreditacién de obligaciones
tributarias, pero son necesarias para acceder al registro por ejemplo a
través del notario y eso genera problemas para que se acceda o el registro
se actualice, es también conocido que hay muchas complicaciones para
licencias de construccion, para habilitacién, entonces el registro se vuelve

inexacto por problemas ajenos a él antes de llegar al registro.

Otro tema que si debe darse es el tema de seguridad juridica en cuanto a
mecanismos para el tema de suplantaciones, falsificaciones, en este
momento se estd debatiendo el tema de lo que viene a ser la
inmovilizacién de inmuebles, proyectos que puedan generar conexiones
directas entre notarias, no son una alerta registral que es simplemente
informativa, mecanismos por ejemplo para que publica registral no

funcione en el caso de falsificacion de documentos.

Hay un proyecto que me han consultado y que ahorita esta en discusion,
entonces hay otras figuras que podrian merecer acogida registral

provisional.

El tema de la inscripcion constitutiva, no me parece que deba ser acogido,

no seria congruentes con nuestra realidad.
Mejoras en cuanto al tramite registral para hacerlos mas simple, si.

¢ Qué opinion le merece la inscripcion de derechos obligacionales

tales como el arrendamiento y el contrato de opcion?

En verdad el tema de inscripcién de derechos obligacionales como el
arrendamiento y el contrato de opcion , es un tema que por ejemplo en
otras legislaciones no existe, como la espanola , no existe una dicotomia

tan estrecha como el hecho de que aca solo tenemos derechos reales
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porque hay una limitacion especifica de cuales son derechos reales
establecidos en nuestro cédigo civil y los que son obligacionales, entonces
alli mas bien los derechos reales no son limitados sino mas bien los

derechos con vocacion real o los que tienen una trascendencia real.

Acé nuestro legislador ha sefialado cuales son los derechos reales o sea
como escribibles y ha sefialado a su criterio, algunos que puedan tener
acceso, como el contrato de arrendamiento expresamente, el contrato de
opcion entre los contratos preparatorios y se ha considerado ciertos
contratos que pueden tener acceso o cabida dentro del registro de la
propiedad inmueble, estamos hablando del 2019 que hace una
recopilacion. En puridad la trascendencia real o la transcendencia
obligacional no es el distintivo que deba tener como filtro para poder
acceder a registros, la cuestidon es la trascendencia frente a terceros de
un acto y eso es lo que determina o no su acogida o no dentro de un

sistema legislativo.

Obviamente por el tema de la inarcabilidad de la hoja registral o sea la
factibilidad de acoger cuestiones que no tienen ninguna vinculaciéon con
efectos frente a terceros no es recomendable dar cabida a aquellas
cuestiones que no van a tener ningun efecto, por ejemplo una obligacién
propia del deudor que no tenga vinculacion con el predio no tiene ningan
sentido acogerla en la hoja registral, a veces hay situaciones que como
comento a veces en clase pueden parecer no tener ninguna
transcendencia. Por ejemplo, en registro de predios si usted pinta la casa
no tiene ninguna trascendencia, pero en el registro vehicular si usted
cambio de color el vehiculo si, porque en este caso el cambio de color
hace identificable o no el bien, diferencia, las casas no se mueven los

vehiculos si.

Entonces en este caso mas que el tema obligacional o real, lo que
tenemos que tener es la transcendencia frente al tercero de este
arrendamiento que tiene un uso y en este caso de la opcion la posibilidad
no de poder realizar o de poder llevar adelante una contratacién libre

respecto a este bien.
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Y en todo caso existen estas posibilidades, y yo si he considerado lo he
escrito en algun articulo comentando el articulo del contrato de opcién
en los comentarios del cédigo civil de gaceta juridica, yo no veo que no
tiene ningun problema y la cuestibn es saber legislativamente sin
generar ningun exceso en la hoja registral poder llevar adelante la

seleccion de aquellos articulos.

¢ Qué opina sobre la regulacion de los contratos preparatorios, en
especial del compromiso de contratar?, ¢ Su regulacion es practica,
es aplicable o solo queda en el ambito teérico y doctrinario?

Yo considero que la regulacion de los contratos preparatorios en especial
el compromiso de contratar, regular nuestro codigo civil si bien podria ser
perfeccionar y hay propuestas de mejora lo que estan en proyectos
legislativos que se han dado no solo los actuales que estan en el
Congreso es una regulacién bastante practica, ahora algunos dicen por
ejemplo la diferencia entre el compromiso de contratar y del opcién es
que en el primero ademas pues del tema que en uno ya estan todos los
elementos y en otros solo los elementos principales y que en uno
practicamente , ya queda uno vinculado a la simple manifestacion de
voluntades del otro o puede ser de ambos , si la opcidn es reciproca, que
en el compromiso de contratar se vaauna  manifestacion posterior de
ambos para llevarlo adelante, sin embargo es un contrato mutuo
preparatorio menos invasivo o es una declaracion de intencion menos
complicada, menos problematica de llevar adelante pero que puede
permitir también llevar adelante intenciones comunes, poder desarrollar
proyectos, llevar adelante también saneamiento o cuestiones que faciliten
el tema del bien, el contrato de opcidén obviamente es mas rapido, ahora
seamos ciertos, el hecho si yo otorgo una opcién ya solo basta mi
manifestacion de voluntad formulada a través de una carta notarial y que
ademas inclusive lo puede hacer en lateral y eso se puede inscribir en
registros no es lo ideal y no es lo ideal que no se forme una escritura y
gue no hay un titulo traslaticio propiamente dicho y a pesar reitero que
registro acepta la inscripciéon con la sola manifestacion de voluntad lateral

lo cual es un lio porque como se pago el precio, hay que hacer una
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consignacién ,como pagamos el alcabala, como se hizo la renta, hay
dificultades préacticas, como por ejemplo quien paga la renta, tienes que
asumirla en este caso el vendedor es el que tiene que pagarlo, si es el
caso. El compromiso de contratar si es un elemento como reitero que
puede ayudar bastante. Ahora con el tema que se ha dado que ya se ha
ampliado los plazos, ésea antes los plazos eran muy perentorios no
llevaban a un tiempo para poderse desarrollar suficientemente una
relacion, un plazo de 6 meses, un afno, ahora el plazo pactado por las
partes es suficiente, claro uno puede decir , oye pero si la otra persona
no quiere firmar finalmente de que me va a servir el compromiso de
contratar, voy a tener que ir a la via judicial pero ya es finalmente
compromiso que puede ser ejecutado obligacionalmente y que puede
llevar a que se ejecute esa transferencia en su momentos, lo cual me daria
una seguridad pero efectivamente a diferencia del contrato de opcién no
hay la posibilidad del compromiso de contratar de que tenga tendencia
registral, entonces alli tienes un pequeno problema, primero que tiene,
no tengo la posibilidad del compromiso de contratar que ese contrato
pueda ejecutarse unilateralmente, entonces, primer problema, no lo
puedo, estoy dependiente de la manifestacion de voluntad de la otra
persona expresa celebrando el contrato y dos esta oculto, exacto y
entonces los terceros entre comillas tienen puedan acogerse a la fe
publica registral y desconocer facilmente. Lo cual en la opcién , ahora el
tema es que seamos sinceros la mayor parte de opciones no se registran
y muchas opciones estan ocultas también y sobre todo en el trafico
inmobiliario, antes se usaba mucho en la opcion del trafico inmobiliario en
lo que se referia a la opcion exclusiva de ventas para efectos de corretaje
ahora se usa mucho menos, por el tema de competencial, eso de tu eres
mi corredor inmobiliario y yo te lo doy para y me firmas una exclusiva de
ventas solo se usa en contratos muy especiales no es lo usual a veces
si por la complejidad de la operacion por la inversion que se va a realizar,
pero bueno de todas maneras ya eso es un tema que depende de la
persona poder realizar o no , oye lo hacemos en escritura publica se
puede inscribir, etc,
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Ojo tampoco la opcién se puede siquiera generar un bloqueo, este
también es otra cuestion, porque como es obvio como no hay una
transferencia , ni siquiera se puede dejar una constancia registral de la
misma entonces tiene que llegar a escritura publica, entonces muchas
personas se desaniman en ese punto, debo reconocer que varias veces
si he hecho contrato de opcion y es una forma interesante también de
llegar a registros por qué, porque , no pagas, no pagas la alcabala, no
pagas el impuesto a la renta, en cambio cuando tienes , 6sea una de las
formas que a veces yo recomiendo porque lo que pasa, es que por
ejemplo si yo tengo que hacer una compra venta 6sea son 20 millones,
30 millones, hace poco tuve una 70 millones de délares, ahora realmente
la actividad inmobiliarias se esta dializando mucho, era chavi mochic
tema de una inversién de un mes , 3 millones de ddélares entenderas
cuanto era la alcabala , el impuesto a la renta, era el 5% de la ganancia.
Entonces tu quieres cerrar la operacion y quieres tener un pequeno
aunque sea dinero para cerrarla pero si ya pagas aunque sea una parte
tienes que pagar el alcabala por todo, el impuesto a la renta es por todo,
el hecho de poderla llevarla adelante y anotar en registro ya te da una
seguridad de poder después ir realizando, sacando inclusive los
cheques, es una posibilidad, pero eso con la opcién, pero con el

compromiso de contratar no hay forma.

Algunos usan arras como compromiso de contratar también hay

cuestiones de ese tipo.

¢Considera usted que seria factible la inscripcion del compromiso
de contratar?

Yo creo que si, lo que pasa que el legislador de alguna manera ha
considerado 6sea no hay carta pon ni una razén asi seria en la cual el
legislador haya dicho opcién o compromiso de contratar, bueno porque
aca estan todos los elementos y aqui los principales, porque este ya solo
falta la manifestacion de voluntad de uno y aca falta la manifestacién de
la voluntad de las dos, porque este tiene mas tiempo este menos tiempo,

es el momento ahora no necesariamente, porque en ambos va a tener
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la forma de titulacién autentica, ambos son obligacionales, ésea sidijeras
el tema fuera que son obligacionales este mas serio y este menos serio
entonces simplemente mas cercano, pero si admitimos a misma razoén
mismo derecho que lo que estoy haciendo es anunciando a terceros que
aca hay un compromiso en algun sentido yo veo que seria absolutamente
factible darle y como te digo en la opcion precisamente ya depende de
mi ejercerla. Hace tiempo la gente no consideraba viable que la ejercieras
unilateralmente y la escribieras, eso ha sido fruto de un desarrollo no
porque es laldégica no, no que el procedimiento es lateral ya se consider6
la venta pero no la puedes inscribir, ya ok si se puede inscribir etc, en
ese tema no a hay discusion. Pero en el compromiso de contratar
precisamente si no tengo esa posibilidad al menos debo dejar una sefal,
el que tiene una opcién ya depende de él, pero el compromiso de contratar
yo si considero que es factible. Por qué considera que el banco
internacional considerd que inclusive el legislador en su momento, alguna
vez que hablé con Jack Bigio en primer lugar es la forma como se hizo el
libro de si si pero aparte de eso, acuérdate que el libro de registros
publicos no existia, tu sabes que el libro de registros publicos no existia
en el proyecto que hizo la comisién reformadora, este libro de registros
publicos lo incluye la comisidn revisora, cuando hablaba con Jack Bigio
ni siquiera tenia una coordinacion muy especifica con la parte que estuvo
haciendo la cuando, ya llega ya estaba hecha la parte de contratos
cubana, ha tenido e inclusive esto de generar cuestiones obligacionales
era un poco visto bueno entonces ha tenido razén una a un poco
restrictiva a ya la opcién mas serio la vamos incluir, etc, pero en verdad
no ha habido un razonamiento asi serio definitivo porque no esta
claramente justificado tampoco la exclusién ni veo un algun motivo muy
serio. Cuales considera los alcances de inscripcién los compromisos de
contratar, seria similares a los, ahora yo recuerdo que también escribi
en este codigo civil comentado la propuesta que se considerase que
después ha sido acogida y ni siquiera ha sido necesario hacerlo como
una modificacion legislativa sino como una directiva de la
superintendencia de considerar que la inscripcion del contrato de opcion

era una anotacién preventiva.
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Sefale también que se diera un tiempo, se pactara un tiempo para que
después para que pudiera inscribirse para que después si vencia el plazo
no habia tiempo para inscripcion y se arreglé un poco en una modificacion
posterior. Yo creo que en el tema del compromiso de contratar es similar
O0sea simplemente lo bueno es como es una anotacion o un plazo que
es la vigencia de esto si se ejercio esta registralmente y no se hizo constar
que pena pues eso es precisamente lo bueno va a tener un plazo va a
tener un tiempo de vigencia se va a poder dar un tiempo yo no considero
gue deberia pactarse un plazo para que después, deberia haber un plazo
si no se presenta en un plazo de por ejemplo 15 dias, después del
vencimiento se formalizd, pero 0jo aca no es solo es ejercerla aca es hacer
el contrato bilateralmente realizarlo. Si ya no se realizo es una pena ya
caducara igual va a generar retroprioridad va a tener eso pero ojo aca
en el compromiso de contratar obviamente razén legislativa que le va a
dar la retroprioridad similar al de la opcidén y va a generar los efectos
que pueden haber inscripciones posteriores no y eso es la base de esto.

Ahora es por cierto que igual va a ser la opcién que se dan las ventas
posteriores sea de compra o de opcidbn y para las instancias
jurisdiccionales les quedan esas ventas posteriores y esas como quedan,
anuladas, inoponibles, inafectas, etc.

Yo he conversado con varias autoridades judiciales y me dicen pero que
paso6 aca, para ser sincero pienso que de repente el codigo deberia ser
mucho mas especifico sobre los asientos que se extienden, alli hay un
problema también sobre la legitimacién sobre los asientos posteriores que
se dan durante la vigencia de este documento no pero en puridad la

aplicacién seria similar.

Dr disculpe en cuanto a los efectos usted refiere que los efectos serian
solo publicidad, o por ejemplo, no cierra no cierra, publicidad es
retroprioridad, retroprioridad dentro de su vigencia no cierto, o sea si se
inscribe si se da el presente contrato definitivo durante de su vigencia no
tiene efecto de cierre porque se puede inscribir dado que no ha habido

una transferencia , ahora hay otros que dicen no mira mientras €eso
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podria evitémonos problemas no que no se inscriba nada mientras la

opcidn, etc.

Eso del codigo de Panama por ejemplo, exactamente, lo cierra es mas
claro y como te digo lo que pasa es alli si porque alli estaria yo estaria
presumiendo que si se ha llegado a efectuar algo entonces pero en este
caso en el compromiso de contratar se requiere una manifestacion
bilateral nueva, recordemos que en la opcién yo ya di mi manifestacién de
voluntad entonces solo bastaria que el otro la haya emanado y que de
repente eso no consta en registro entonces eso es un poquito, pero aun
asi la opcién si se puede inscribir aca en nuestro en el sistema entonces
no podria tener obviamente mayes efectos pero yo considero que es
preferible mantener la libertad de la foja, ojo y la persona, yo no soy de las
personas tuitivas, yo considero que si una persona desea comprar eso en
tales o cuales circunstancias y los efectos estan claramente definidos en
las normas, por eso te digo no en una absoluta claridad y estas
inscripciones en caso no de producirse la compra no tiene retroprioridad
y seran canceladas, me dejo entender, porque el problema es que la
publicidad se complica, no, hay 3 asientos posteriores, no, titularidades,
francamente es una foja que se complica mucho jurisdiccionalmente yo
realmente cundo he tenido esos casos he dado clases en amaje, en la
maestria procesal, Dr. pero esto es una partida horrible o sea no entiendo
y esto que paso y este sefior, es que es inoponible, por acé , pero que
es inoponible es una categoria por la cual un acto previamente celebrado
no puede perjudicar pero Dr. pero ustedes porque lo dejaron, si pues,
pero lo que pasa es como cuando compras con una anotacién de
demanda, no pero aca nadie le ha dado los secretos de anotacidén por
demanda, no pero eso es lo que impunidad quiere decir el codigo 2023 si
pero por eso te digo tu eres entonces alli estamos ante dos alternativas,
yo creo que lo que falta es un poco de claridad en las normas para que

haya un marco general.

¢Usted tiene conocimiento o ha visto algun caso en los que se
aplica?
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Bueno yo me acuerdo que hubo un caso en el tribunal registral que se
quiso inscribir un contrato preparatorio, creo que era del estadio de la U,
no, exacto y bueno pero bueno lamentablemente la resolucién tuvo que
ser plana, no, o sea, ha habido algin caso también en el tribunal registral
en el cual se quiso inscribir un contrato que decia como compromiso de
contratar , pero en el fondo era una opcién y alli lo que se hizo primar
este una resolucion la tengo al lado de mi clase de transferencias y que
en el fondo era una opcién y se atenud, lo importante ni era, ademas la
gente sigue poniendo promesas de venta o sea le sigue a veces no son
ni compromisos de contratar ni opcidén sino son ventas, ya se esta dando
la ejecucién de contrato en si. Buen yo creo que de alguna manera esta
directiva que ha sacado registros es un poco discutible te soy sincero, yo
me acuerdo que he planteado otras cosas es buena en el punto que no te
ata a nada, yo me acuerdo que a veces habian compromisos u opciones
que tenian anos y pedian intervencion de las dos partes, era un tema
totalmente frustrante la forma como me parece que el compromiso de
contratar si cumpliria, yo no le recomiendo a ningun usuario hacer un
compromiso de contratar, ojo, si yo soy el vendedor, si yo soy la persona
que podria estar asesorando, si yo fuera la persona estoy poniendo en
condicional y estoy asesorando a la parte vendedora, yo le recomendaria
que firme el compromiso de contratar , plata menos, no es inscribible,
requiere una doble manifestacion de voluntad, no va poder nunca acceder

a regqistros, o sea.

¢ Y si seria inscribible Dr?, de todas maneras es mejor pero como te digo,
aca no hay forma alguna, ahora pero tu sabes que de alguna manera si
he visto un caso en que alguien ha querido inscribirlo, pero lo quieren
inscribir solamente por un tema para que te lo denieguen. Y tu sabes que
un titulo aun presentado, este el titulo bloquea y aun asi apelado
bloquea, es mejor a tener algo que a no tener nada, sino también lo

pueden volver a vender, caer un gravamen, una cosa de ese tipo.

Lo que pasa finalmente tU sabes ese titulo en su momento, va a decaery
lo que venga después va a entrar, puedes tenerlo un afo, con una

apelacion lo que sea, en ese tema yo si considero y yo y he emitido alguna
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una opinion en el sentido de que no habria ningun problema la misma
razén del contrato preparatorio este esa es la naturaleza normal de las
anotaciones preventivas, yo sé que el tema es discutido en varias
legislaciones. Yo estoy seguro que en tu investigacién debes haber
encontrado no sabes que solo acceden a registro situaciones reales, no
quiero sustituirme en lo que es parte de tu investigacién que vas a poder
encontrar diversos criterios solo quiero darte una opinién funcional, y en
este caso yo considero que el registro tal como acoge medidas
cautelares, tal como acoge situaciones transitorias, que van destinadas
a mutaciones juridico reales, al acoger la posibilidad de mutaciones
todavia que no han llegado a un pacto mas que obligacional pero con
una trascendencia futura real, permite una mayor seguridad en el trafico,
situaciones transitorias, permite inclusive situaciones de saneamiento de
los bienes , porque yo a veces cuando se puede recomiendo la opcidn
para poder cumplir la situacion, no puedo por el tema este del secreto
profesional , por ejemplo a importantes instituciones yo les recomiendo
cuando hay tema de saneamiento o de estas situaciones complicadas no
vayamos a la compra venta todavia, vayamos a la opcién con un pago
pequeno de arras, que después se volveran confirmatorias que se
pueden, y de retractacibn en su momento para realizar tengamos
nuestros tiempos pero no realizamos las ventas todavia, porque después
tenemos que ver resoluciones, otras cosas, pagar impuestos, realizar, ojo
por ejemplo cuando si una venta se resuelve, la alcabala no te la devuelve,
solamente es la vuelta, o sea si yo te vendo a ti un inmueble y hay un
alcabala alto lo que va a estar exonerar de la alcabala es la resolucion o
la vuelta pero la alcabala no te van a devolver nunca, a veces hay
alcabalas de 50 mil de 100 mil dblares, entonces por muchas razones, por
muchas razones, incluso veces por regimenes de poderes, hay ciertas
asociaciones o juntas que para ejercer una venta de tantos millones
requieren una autorizacion especial de su asamblea pero para dar un arra
de 50 mil no lo requieren entonces se puede realizar con mayor facilidad
, por distintas razones los contratos preparatorios cumplen la finalidad,
como le digo la opcién es mucho mas seria y yo como comprador, si yo
fuera asesor de la parte compradora indudablemente de la opcién eso no
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tengo la menor duda como que el derecho no es un mito, como notario
tengo un visiéon diferente porque trato de conjugar medianamente
equitativa dentro de esas, Si yo soy abogado de la parte compradora
tengo una vision sobre la forma de pago la entrega del bien Yo a veces
cuando se puede
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ANEXO 2

ENTREVISTA DIRIGIDA AL DOCTOR JORGE ORTIZ PASCO

Realizada el Dia 09 de noviembre del 2013 a horas 9:00 am en las
instalaciones de Ia Pontificia Universidad Catdlica del Peru.

Bachiller, Abogado y Maestria en Derecho de los Negocios por la Universidad
San Martin de Porres, Lima, Perd. Ha laborado en el estudio Garagorri
Qwistgard, dedicado al Derecho Empresarial, Registral y Notarial., en el
Proyecto Derechos de Propiedad Urbana (Banco Mundial) Formalizacion de
la Propiedad Informal (COFOPRI- Registro Predial Urbano). Coordinador del
Marco Legal e Institucional y ex Superintendente Adjunto de los Registros
Publicos.

Dedicado a la ensenanza Universitaria en distintas universidades del pais y
es Coordinador Académico en la Seccién de Postgrado en los Cursos
Anuales de Postgrado en Derecho Registral y en la Maestria en Derecho
Registral y Notarial en la Universidad de San Martin de Porres.

Es autor del Libro Apuntes de Derecho Registral (2005),; y Coautor de los
Libro Cadigo Civil (Capitulo Registros Publicos con otros autores) Publicado
por Gaceta Juridica; Temas de Derecho Notarial (1997) Publicado por el
Colegio de Abogados de Lima, Analisis de la Ley de Garantia Mobiliaria (2006)
Publicado por Arco - Legal Editores y de Los Procesos No Contenciosos
Notariales (2007) Publicacion a cargo de Arco — Legal Editores, asimismo es
autor de multiples articulos especializados en derecho registral.

CUESTIONARIO DE PREGUNTAS

1. ¢Considera usted, que el Registro Publico cumple su finalidad, de
brindar seguridad juridica?

El registro deberia propiciar mas el uso de la directiva para falsificacion

documental.
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¢Considera usted, que el Registro puede brindar mayor seguridad
juridica en la contratacion de transferencia de inmuebles?. ¢{De qué

manera?

El registro tiene dos posibilidades, el bloqueo por falsedad documental y
ademas podria presentar iniciativas legislativas. No solo alerta registral, se
debe idear un mecanismo por el cual el registro pueda escuchar a la
persona ante una denuncia de falsificacién juridica., que no solo sirva para

prevenir y alertar

¢ Qué opinion le merece la inscripcion de derechos obligacionales

tales como el arrendamiento y el contrato de opciéon?

Dogmaticamente no se deberia inscribir, pero operativamente y econémica
si debe inscribirse. El contrato de opcidén es un contrato que tiene un alto
contenido obligacional.

¢ Qué opina sobre la regulacion de los contratos preparatorios, en
especial del compromiso de contratar?, {Su regulacion es practica, es
aplicable o solo queda en el ambito teérico y doctrinario?

Lamentablemente solo queda en el ambito tedrico o doctrinario, el cddigo
civil no pensé en un boom inmobiliario el compromiso de contratar ha
cobrado vigencia. La modificacién debe hacerse de articulos especificos
del compromiso del contrato para que sirvan como anotacién preventiva y

para que la economia se entienda con el compromiso de contratar.

¢ Considera usted que seria factible la inscripcion del compromiso de

contratar?.
Si, como anotacion preventiva, para que la economia fluya.

¢De ser afirmativa, su respuesta, cuales considera que serian los

alcances de la inscripcion del compromiso de contratar?

Es un acceso que le permite recibir un aviso, que le permite saber que el
propietario se ha comprometido con alguien, implica regular en el
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reglamento el acceso en lo que va a hacer el acceso que serian Ios mismos

que para el contrato de opcion.

En su labor como superintendente adjunto, ¢existe algun proyecto
en el que se trate el tema submateria: EIl compromiso de contratar y el
Registro de Predios?. ¢Considera que se seria importante

incorporarlo?.
No hubo proyecto. La idea era que en el reglamento se incorpore
Algun comentario final que desee hacer sobre el tema.

Si. Es importante que el registro no se dedique a creer que los actos que
se inscriben no son lo que dice el codigo civil o el reglamento; por ejemplo
el tribunal registral en un precedente de observancia obligatoria dijo que el
nombramiento del cargo de albacea es un acto inscribible, pese a que no
se considere se forma expresa su inscripcion; Juan Espinoza dijo que: El
Registro tiene que estar en la misién de reglamentar y permitir el acceso al
registro no puede ser dogmatico, tiene que caminar a tiempo con lo que

estamos viviendo.



